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Beslutsunderlag investering nyproduktion intill Karrtorps centrum,
fastigheterna Soderarm 1 och Gronskar 2

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar foljande.

1. Investeringen om 187 mnkr avseende nyproduktion av bostader inom
fastigheterna Séderarm 1 och Grénskadr 2 ska genomforas enligt i drendet

redovisade forutsattningar och kanslighetsanalys.

2. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

Vallingby den 27 januari 2017

Pelle Bjoérklund
VD
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Bakgrund

Svenska Bostader erhéll i slutet av 2013 en markanvisning fran staden for kv
Gronskar 2 och blivande utékning av kv S6derarm 1. Projektet har ett attraktivt
lage i Karrtorps centrum direkt vid t-banan.

Séderarm bestdr idag av en p-yta som &gs, och kommer att rivas, av staden. I
samband med rivningen kommer &ven en el-station flyttas. P& Gronskéar 2 star idag
ett kontorshus (Svenska Bostaders f d omradeskontor) som hyrs ut med
korttidskontrakt. Huset ska rivas i sin helhet. I huset finns aven ett skyddsrum som
kommer att avvecklas i samband med rivningen.

P& Soderarm planeras tva nya hus med totalt 30 lagenheter (15 ldgenheter i varje).
Lagenheterna &r pa 1-4 rok. Husen planeras bli fyra vaningar héga och fa
tegelfasad. Tvattstuga, undercentral mm placeras i kallare under det ena huset
samt pa bottenvaning i bada husen. I samband med nybyggnationen kommer den
befintliga miljdstugan pa Soderarm 1 att rivas och ersittas med en ny miljostuga
med en annorlunda placering for att mojliggéra en battre gardsbildning for Svenska
Bostaders befintliga hus.

P& Gronskar planeras ett hus med totalt 39 lagenheter (1-4 rok). Aven det huset
planeras fa tegelfasad och bestdr av en 13gdel pa tva vaningar och en hégdel pa atta
vaningar. Allmanna utrymmen sdsom miljérum, tvattstuga och férradd placeras pa
bottenvaningen.

Parkering for bada kvarteren |6ses genom ett underjordiskt garage under kv
Gronskar 2 som byggs ihop med det befintliga garaget under Svenska Bostaders
hus pa Grénskar 4 (direkt norr om Grénskar 2).

Tio mindre lagenheter (framst p@ 1 rok) samt en stérre lagenhet pa 3 rok kommer
att lamnas till Skarpnacks stadsdel som speciallagenheter.

Projektet har krav pa en maximal energianvandning pa 55 kWh vilket kommer att
o o o . . .

vara svart att uppna pa grund av husens form. En utredning av olika tekniska

|dsningar pagar.

I projektet ingdr &ven en viss upprustning av gangvégen fran Gronskar mot
Karrtorps centrum som en del av den generella upprustningen som pagar i hela
Karrtorps centrum.

Bild 1. Situationsplan (Tovatt Architects & Planners)
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Bild 2. Séderarm: Vy langs Séderarmsvédgen med de nya mérkt bruna husen bland tallarna (Tovatt
Architects & Planners)

Bild 3. Grénskér: Vy léngs L8gskérsvdagen (Tovatt Architects & Planners)

Arendet

Nuldget
Detaljplanen vann laga kraft i december 2016. Projektering av forfragningsunderlag
pdgar och berdknas vara klart i juli 2017.

M8l och syfte
Projektet &r en del i Svenska Bostadders mal att successivt 6ka bostadsproduktionen
till 1 000 byggstartade ldgenheter per ar.

Organisation och ansvarsférdelning
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
Fastighetsutvecklings ordinarie organisation.
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Tidplan

Projektering av forfragningsunderlag pagar. Entreprenaden planeras att annonseras
pa Tendsign preliminart i augusti 2017. Férutsatt att bygglov beviljas och att staden
ar klar med sina arbeten samt fastighetsbildningen &r genomférd &r malet att en
entreprenér ar upphandlad i november 2017. Produktionen férvantas starta under
varen 2018 och inflyttning ska kunna ske i bérjan av 2020.

Ekonomi
Se bilaga 1, Ekonomiska forutsattningar.

Uppféljning
Projektet kommer att utvarderas med avseende pa ekonomi, energianvdndning och
via en enkat till hyresgésterna ca sex manader efter inflyttning.

Sérskilda risker i detta projekt

Den storsta risken i detta projekt &r narheten till SL, bade till sparet och Karrtorps
tunnelbanestation. Detta utgér begrénsningar for vilka vibrationer som &r tilldtna,
medfoér dyrare grundlaggningsmetoder samt kostnader for tata kontroller av
sattningar mm. Det finns &ven problem med att fa plats med grundldggningen
eftersom avstandet mot SL:s anldggning &r mycket begrénsat.

En annan risk &r att detta ar ett fortatningsprojekt med befintliga hyreshus pa nara
avstand. En utmaning &r att stéra Svenska Bostédders befintliga hyresgéster sa lite
som mdjligt. Disponibelt arbetsomrade ar mycket litet.

Standardtabell for riskbedémning

Riskfaktor Sanno- | Konse- | Podng | Kommentar
likhet kvens
(1-5) (1-5)
Budgetdverdrag 3 3 9 Det komplicerade laget
totalkostnad och tekniska riskerna gor
det svart att gora sékra
kalkyler.
Hogre direkt- 2 4 8 Stams av kontinuerligt
avkastningskrav mot marknaden.
Lagre hyresniva 2 5 10 Ej férhandlad. Bostaderna

ligger i ett attraktivt lage
och kommer ha en hog
standard.

Marknadslage 4 3 12 Marknadslaget med hoég
press pa entreprendrer
riskerar dels driva upp
prisnivaerna och dels
minska intresset att
l&mna anbud med fa
anbudslamnare som féljd.

Tidplanen 3 2 6 Grundlaggnings-
forskjuts problematik och stadens
arbeten som maste vara
avslutade innan projektet
kan starta riskerar att dra
ut pa tidplanen.

Bilaga

Ekonomiska foérutsattningar (sekretess)




