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Till styrelsen

Utdkad investering, nyproduktion inom Sdéderarm 1 och Gronskar 2
intill Karrtorp centrum

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

Investeringen om 215 mnkr avseende nyproduktion av 72 lagenheter inom
fastigheterna S6éderarm 1 och Gronskar 2 ska genomféras enligt i &rendet
redovisade férutsattningar och kanslighetsanalys.

Vallingby den 23 januari 2019

Pelle Bjorklund
VD

Sammanfattning

Den berédknade totalkostnaden for projektet Karrtorp Centrum har dkat.
Anledningen till det ar utokning av boarean och antalet lagenheter samt
tidsforskjutning. Beraknad slutkostnad ar 215 mnkr mot 187 mnkr i tidigare
investeringsbeslut i Svenska Bostaders styrelse 2017-02-09. Det foreligger dock i
dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Styrelsen foreslas godkanna genomforande av nyproduktion av 72 lagenheter i
Karrtorp Centrum till en total investering om 215 mnkr.



Kort beskrivning av projektet Karrtorp Centrum

Svenska Bostader erholl i slutet av 2013 en markanvisning fran staden for
nyproduktion av bostéder intill fastigheten S6derarm 1 och inom fastigheten
Gronskar 2. Detaljplanen vann laga kraft i december 2016.

Svenska Bostader innehar bade Soderarm 1 och Gronskar 2 med tomtratt.
Soderarm 1 har utokats med en parkeringsplats dar det ska byggas tva bostadshus.
P& Gronskar 2 star idag ett tomtstallt kontorshus (Svenska Bostaders f d
omradeskontor) som ska rivas for att ge plats for bostader.

P& Soderarm 1 planeras tva nya hus med totalt 30 lagenheter (15 lagenheter i
varje). Lagenheterna ar pa 1-4 rum och kok. Husen planeras bli fyra vaningar hoga
och f& en putsad fasad. Tvattstuga, undercentral mm placeras i kallare under det
ena huset samt i bottenvaning i bada husen. | samband med nybyggnationen
kommer den befintliga miljostugan pa Soderarm 1 att rivas och erséattas med en ny
miljostuga narmare Soéderarmsvagen for att mojliggora en battre gardsbildning for
Svenska Bostéders befintliga hus.

P& Gronskar planeras ett hus med totalt 42 lagenheter (1-5 rum och kok). Huset
bestar av en lagdel pa tva vaningar med tegelfasad och en hogdel pa atta vaningar
med putsad fasad. Allmanna utrymmen sasom miljorum, tvattstuga och férrad
placeras pa bottenvaning och i kallarvaning.

Parkering for bada kvarteren l6ses genom ett underjordiskt garage inom Gronskar 2
vilket byggs ihop med det befintliga garaget under Svenska Bostaders hus pa
Gronskar 4 (direkt norr om Gronskar 2).

Arendet

Nulage - orsaker till utékad investeringsvolym

Vid upphandling i slutet av 2017 inkom endast ett anbud for projektet. Anbudet lag
utanfor kanslighetsanalysen samtidigt som ett nedskrivningsbehov uppstod. Under
borjan av 2018 togs beslutet att gora en omprojektering med malet att
yteffektivisera byggnaderna och darigenom erhalla ett genomforbart projekt. Ny
upphandling skedde i slutet av 2018 och nivan pa inkomna anbud &r nu mer
fordelaktiga.

Svenska Bostader beréaknar investeringen for de planerade 72 lagenheterna till 215
mnkr. Det bedéms i dagslaget inte foreligga nagra nedskrivningsbehov for projektet.
Utforliga ekonomiska data finns i Bilaga 1.

Orskerna till utdkad investeringsvolym kan sammanfattas i féljande punkter
e Boarean har dkat med c:a 400 kvm

Projektet har utokats med tre lagenheter

Okande konsultinsatser pa grund av omprojektering

Tidsforskjutning pa grund av omprojektering

Mal och syfte
Projektet ar en del i Svenska Bostaders mal att byggstarta 500-700 lagenheter/ar.

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

Tidplan
Forberedande arbeten, till exempel rivning av befintlig kontorsbyggnad startar i
mars i 2019. Inflyttning berakas kunna ske hésten 2021.

Ekonomi
Se bilaga 1, Ekonomiska forutsattningar.



Uppfdljning
Projektet kommer att utvarderas med avseende pa ekonomi, energianvandning och
via en enkat till hyresgasterna c:a sex manader efter inflyttning.

Sarskilda risker i detta projekt

Den storsta risken i detta projekt ar narheten till SL:s anlaggningar, bade till sparet
och Karrtorps tunnelbanestation. Detta utgor begransningar for vilka vibrationer
som ar tillatna, det medfor dyrare grundlaggningsmetoder samt kostnader for tata
kontroller av sattningar mm. Det finns dven problem med att fa plats med
grundkonstruktionen eftersom utrymmet intill SL:s anlaggning ar litet.

En annan risk ar att projektet ar ett fortatningsprojekt med befintliga hyreshus pa
nara avstand. En utmaning ar att Svenska Bostaders befintliga hyresgaster ska
storas sa lite som mojligt. Disponibelt arbetsomrade ar begransat.

Standardtabell for riskbedémning

Riskfaktor Sanno- | Konse- Poadng | Kommentar

likhet kvens

1-5) @a-5)
Budgetdverdrag, 2 4 8 Arbetsomradet ar mycket
totalkostnad litet vilket stéller stora

krav pa logistiken.

Hogre direkt- 2 4 8 Stams av kontinuerligt mot
avkastningskrav marknaden.
Lagre hyresniva 2 5 10 Ej forhandlad. Bostdderna

ligger i ett attraktivt lage
och kommer ha en hég

standard.
Marknadslage 2 4 8 Anbud har inkommit.
Tidplanen 2 2 4 Komplicerade
forskjuts Grundlaggnings-

forhallanden.

Bilaga

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)




