Styrelsedrende 2024-04-21
DATUM FOR STYRELSEMOTET 2024-05-21
DNR 2024/523

KONTAKT

Hékan Siggelin
Projektutvecklingsavdelningen
08-737 20 00

kontakt@familjebostader.com

Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders nyproduktion
av bostader kv. Lisebergsvagen, Liseberg

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande:

1. Inriktning for nybyggnation av kv. Lisebergsviagen, som omfattar 1277 bostader och 47
parkeringsplatser, till en total projektkostnad om 479 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna inriktning for nybyggnad 127 bostader och 47
parkeringsplatser, till en total projektkostnad om 479 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projekt, Lisebergsvigen, tillfora bostdder i ett for allmannyttan nytt omrade och
samtidigt stirka kopplingen mellan Liseberg, Alvsjo och Ostberga. Projektet omfattar totalt
nybyggnation av 127 bostdder och 47 parkeringsplatser till en total projektkostnad om 479 mnkr
inkl. moms. Projektet planeras for en majlig byggstart under 2027 med ett forvantat
fardigstallande 2030.

Bakgrund

Familjebostader ansokte i borjan av 2014 om en markanvisning for ett storre omrade vid
Lisebergsvigen. Omradet ingick vid denna tid i programomradet for Ostberga och Arstafiltet
sodra. Efter en uppdatering av ansokan 2017 beslutade exploateringsnamnden 2019 att anvisa ett
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markomréde strax norr om Lisebergsviigen, parallellt med Abyvigen, till Familjebostider. Den
sodra delen av markomradet anvisades till Abacus.

Ett start-PM dir bada markanvisningarna ingick godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i december
2020. Hosten 2021 startade planarbetet och under dess ging uppstod utmaningar med den sodra
delen, varfor den norra delen (Familjebostaders del) styckades vilket fick till f6ljd att detaljplanen
2023 delades upp i tva olika planprojekt.

Arendet

Kv. Lisebergsvagen omfattar totalt nybyggnation av 127 hyresbostader. or omsorg har lagts pa att fa
husen att ga i samklang med den omkringliggande bebyggelsen.

Huskropparna ar av typen lamellhus om 4-6 vaningar. Tillsammans bildar de en bostadsgata med

Projektet byggs utan garage for att pa sa satt halla nere kostnaderna. Istillet satsat bolaget pa olika
mobilitetslosningar sd som anliaggande av bil- och cykelpool samt god tillgang pa cykelplatser. De
parkeringsplatser som byggs kommer att ha tillgang till laddmojlighet.

Investeringsutgiften bedoms indexuppriknad till 2030 ars kostnadslage till 479 mnkr.

Arendet har beretts av bolaget i samrad med koncernledningen. Enligt tidigare beslutsordning
beslutade Familjebostidders foretagsledning att starta projektet genom startbeslut i mars 2021.

Kommunfullmaktige ska godkanna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad
overstiger 300 mnkKr.

Produktutformning
Projektet omfattar nyproduktion av hyresréatter i form av Stockholmshus. Det bestar i av 127
lagenheter fordelade med en storre andel treor och fyror, en del tvdor och enstaka ettor.

Objektstyp Antal (st.) Area (m2) Andel (%)
1 RoK 4 35-36 3

2 RoK 36 44 28

3 RoK 44 69-72 35

4 RoK 43 91 34
Totalt 127 35-91 100
Lokaler 0 0
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Visionsbild 6ver omradet

Geografiskt omrade

Liseberg r en av Stockholms mindre stadsdelar, beldgen norr om Alvsjo och vister om Ostberga.
Organisatoriskt tillhor stadsdelen Higersten-Alvsjo stadsdelsforvaltning. Projektomradet ligger
lings med Abyviigen som forbinder Huddingeviigen med Vistberga industriomrade och Arsta
partihallar.

De nya bostdderna kommer ha cirka 600 meter till den planerade, gula tunnelbanelinjen. Staden
satsar ocksé pa att leda om och rusta det gang- och cykelstrak som gar genom omréadet.
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Investeringskostnaden bedoms till 447 mnkr i kostnadslage februari 2024. Kalkylen visar att ett
lonsamt projekt kan uppnas med aktuellt marknadsmassigt direktavkastningskrav. Aktuellt
avkastningskrav har tagits fram i samrad med bolagets upphandlade fastighetsvirderare.
Investeringsutgiften bedoms indexuppraknat till 479 mnkr i 2030 ars kostnadslage da
slutredovisning planeras. (Riksbankens inflationsmal+ 0,5 % anvinds som index for
kostnadsutveckling. Totalt 2,5 %).

Med forviantade hyresnivier och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Liseberg uppnas
ett positivt resultat.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for projektet ar att fastigheten ska uppné Miljobyggnad Silver. Projektet ska
uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt varme enligt Stockholm Stads
direktiv och Familjebostaders energistrategi.

Uppvarmningen planerar att 16sas med bergvarme och solceller, eftersom projektomradet ligger
langt fran fjarrvirmenatet. Bolaget skulle behdva sté for hela utbyggnadskostnaden, vilket blir
valdigt dyrt samt att Stockholm Exergi flaggat for kapacitetsbrist.

PROJEKTRISKER

Det radande ekonomiska varldslaget med pagaende krig i Ukraina och Gaza, efterdyningarna av
pandemin, hog inflation, dndrade forutsattningar for presumtionshyror och 6kade avkastningskrav
ar idag kianda risker och har beaktats i kalkylen.

Det finns tva sarskilt skyddsvarda trad inom planomradet som staden helst ser att vi bevarar,
alternativt ersiatter med tva nya stora trad. Traden har inventerats och bedomts av arborist och
fortsatta diskussioner fors med stadsbyggnadskontoret om en mojlig flytt

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprittas for att sikerstilla identifiering av
intressenter och for projektet vasentliga fragor.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

For bolaget ar det gladjande att ha tilldelats en markanvisningar for hyresratter i Liseberg.
Familjebostider har hir méjlighet att stirka kopplingen mellan Liseberg, Alvsj6 och Ostberga.
Genom projektet tillskapas 127 nya allmannyttiga hyresratter i en stadsdel som idag helt saknar
sddana idag. Bolaget bedomer att det finns en stor efterfragan péa dessa bostadslagenheter varfor
risken for vakanser bedoms vara lag.

Bilageforteckning
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Bilaga 1

AB Familjebostader

Investeringskalkyl (sekretess)
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