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VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Inriktningen for nyproduktion inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1, (blivande fastighet Dekanen och Prefekten) till
en total investeringsutgift om 350 mnkr inklusive moms, godkanns.

2. Kommunfullméktige foreslas godkdnna inriktningen avseende
nyproduktion inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1, till en
total investeringsutgift om 350 mnkr inklusive moms.

3. VD fariuppdrag att teckna 6verenskommelse om exploatering.

Villingby den 2 juni 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostdders styrelse foreslas besluta om genomférande av
nyproduktion av 50 st ldgenheter och 1 garage med 12 p-platser i markplan
pa blivande fastighet Dekanen och 54 st studentlagenheter pa blivande
fastighet Prefekten med start av projektering.

Pa Garagevagen planerar Svenska Bostader att uppféra tva lamellhus i 6
vaningar med totalt 104 Igh. Projektet ar ett Stockholmshusprojekt och



ligger intill Svenska Bostaders befintliga bestand langs Paternostervagen,
och har narhet till goda kommunikationer och Hammarbyho6jdens centrum.

Inriktningen av nyproduktion beraknas till en total investeringsutgift om ca
308 mnkr inklusive moms i kostnadslage februari 2025 och genererar ett
positivt resultat. Den totala investeringsutgiften bedémes till ca 350 mnkr
vid indexupprakning raknat pa 2,5 % per ar fram till 2030 da
slutredovisning planeras.

Bakgrund

Svenska Bostdder ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000 nya
bostader till ar 2030. Projektet bidrar till stadens och bolagets mal genom
att bidra till bostadsmalen och att astadkomma goda boendemiljoer.
Sarskilda satsningar i projektet ar mobilitetstjanster till den hégsta nivan
som speglar Svenska Bostdaders ambition att uppmuntra och underlatta
hallbart resande, samt uppfoérandet av ett antal stora lagenheter om 4-5
RoK.

Svenska Bostader dger och forvaltar en stor del av de bostader och lokaler
som finns i Dalen och de narliggande stadsdelarna Bjorkhagen, Karrtorp
och Bagarmossen. Bolaget har en val fungerande forvaltningsorganisation
och stora mojligheter att pa ett bra satt ta hand om ytterligare
nyproducerade bostader.

Exploateringsnamnden har enligt beslut 2016-04-14 lamnat markanvisning

till Bolaget for att uppfora 80 st lagenheter enligt konceptet Stockholmshus
inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 (blivande Dekanen och Prefekten).

Detaljplan (Dp 2015-21058-54), vann laga kraft december 2018-09-12.

Syftet med detaljplanen ar att komplettera omradet med nya lagenheter
samt att detaljplanen ska verka trygghetsskapande genom att gang- och
cykelvag langs Garagevagen breddas och gatan omgestaltas. Forslaget ar
forenligt med Stockholms 6versiktsplan, Promenadstaden, antagen av
kommunfullmaktiga 2010. Dar ingar omradet i den centrala stadens
utvidgning. En vagledning ar att planera for en sammanhallen, tat och
levande stadsmiljo i Stockholms narfororter.

Projektet ar beldget 5 kilometer sdder om Stockholm city, inom nagra
minuters gangavstand till tunnelbanestationerna Blasut, Skdarmarbrink och
Hammarbyhdjden och flera olika busslinjer. Se Bild 1.
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Bild 1. Garagevagen med narhet till Hammarbyhdjdens centrum,
tunnelbana, skolor och gronomraden.

Inriktningen under planprocessen var att parkering skulle |6sas genom
parkeringskop pa SL:s depdomrade pa andra sidan gatan, Hammarbydepan,
dar Stockholm Parkering skulle bygga ett parkeringsdack. Detaljplanen
vann laga kraft 2018. Ett par ar senare beslutades att det inte langre var
moijligt att genomfora parkeringskop inom SLs depdomrade. Pa grund av
tekniska svarigheter och liten tomt som huvudsakligen bestar av berg ar
det svart att |6sa parkeringsfragan inom kvartersmark.

Bolaget har jobbat med att forbattra projektet bland annat genom att 6ka
yteffektiviteten och minska produktionskostnaderna; projektet utvecklades
fran 5 till 6 vaningar, den langa lamellen gick fran att ha 3 trapphus till 2,
trapphus och korridor minskade generellt i storlek till forman for mer
bostadsyta, konstruktionen forenklades t.ex. genom att inte spranga ner
under markniva och garage placerades i gatuniva, och stomvaggar gjordes
raka. Denna utveckling och mer bostadsyta innebar ett battre resultat i
varderingskalkylen.

Bolaget har Iatit ta fram en marknadsanalys for studentbostader i
Hammarbyhdjden. Analysen visar dels att de studentbostdader som har
producerats de senaste aren har varit framst sma bostader mindre an 35
kvm. En satsning i detta projekt har férutom sma yteffektiva 1 Rok varit att
bygga en del storre studentbostader om 2 och 3 RoK da bolaget bedomer
att det finns en sund efterfragan av just det. Analysen visar dels att laget ar
attraktivt for storre studentbostader och att 2 och 3 Rok ar eftertraktade



av tva malgrupper, dels sammanboende hushall eller studenter som kan
tanka sig dela bostad med nagon annan genom ett sa kallat “kompis-
kontrakt”. Bolaget ser ocksa efterfragan av yteffektiva 2 och 3 RoK da det
dels ger mojlighet till delat boende fér studerande och mojliggor en lagre
boendekostnad.

Bolaget har Iatit genomfdra en marknadsanalys for
studentbostadsmarknaden i Hammarbyhojden. Marknadsanalysen
aterfinns i Bilaga 2.

Exploateringskontoret kommer ta fram ett fornyat markanvisningsavtal och
overenskommelse om exploatering till bolaget. Nar avtalen har tecknats
parterna emellan tar staden upp dem i ett och samma drende med ett
reviderat genomforandebeslut till exploateringsnamnden. Darefter
kommer bolaget ansdka om lantmateriforrattning. Detta inriktningsbeslut
ar en forutsattning for bolaget att kunna ga vidare och teckna
Ooverenskommelse om exploatering med staden.

Bolaget har Iatit gbra en NVI, naturvardesinventering. En del av omradet
som ar tankt for byggnation klassas som ett omrade med hogt naturvarde
(klass 2), framst pa grund av tva aldre tallar. Tallarna har den hogsta
skyddsklassningen, sarskilt skyddsvarda trad, och en av tallarna berérs
direkt av byggnationen.

Da projektet ar ett Stockholmshusprojekt byggs det efter de héga krav som
staden stéller pa nyproducerade hus. Husen byggs med ambition att
certifieras enligt Miljobyggnad silver pa byggnadsniva och kommer att ha
solceller pa taken. Klimatsmarta tjanster som bland annat bilpool och
cykelpool kommer erbjudas de boende.



Arendet

Detta drende syftar till ett inriktningsbeslut avseende nyproduktion. Arendet
har beretts av bolaget i samrad med koncernledningen.

Projektets utformning

Bild 2. Bilden visar de tva nya lamellhusen langs med Garagevagen, dock har

férslaget idag 6 vaningar och éverensstimmer ej med bilden.

Projektet omfattar 104 lagenheter fordelat pa tva lamellhus i sex vaningar
langs med Garagevagen, se bild 2. Respektive hus bestar av tva trapphus
med tva huvudentréer mot gata. Det sddra huset har ett indrag i fasadliv
for mojliggdérande av gron forgardsmark. Byggnaderna kommer att putsas i
ljusa kul6rer och taket ar utformat som symmetrisk sadeltak med papp och
solceller.

Husen ska uppfylla gestaltningen enligt konceptet Stockholmshus.
Stockholmhusen kdnnetecknas av att vara valritade hus med stor omsorg
om detaljer och ska gestaltas i samklang med den omkringliggande
bebyggelsen. Ett gestaltningsprogram ger riktlinjer for hur husen ska se ut
utvandigt. Karaktaristiska kannetecken ar till exempel de valkomnande,
trakladda entréerna med sittbank, fonsteromfattningar med relief i putsen
och doérrhandtag som utformats av konstnéarer. De tva husen har som alla
Stockholmshus en markerad bottenvaning med en avgrdansande skuggfris.

Platsen har bitvis stora hojdskillnader vilket hanteras genom en hog forsta
sockelvaning gestaltas. Bottenplanen pa lamellhusen bestar av en stor del
mork yta i bakkant mot berget och foreslas i det norra huset innehalla
huvuddelen garage samt cykelrum, miljérum och teknikrum och en liten



lagenhet mot gata. Det korta lamellhusets norra del bestar av cykelrum,
miljorum och teknikrum medan den sédra delen dr genomgaende och
foreslas innehalla lagenheter i bottenvaningen. Ambitionen ar att befintliga
hojdskillnader aven efter genomférandet ska vara tydliga och oférandrad.
Marken ska aterfyllas naturligt och ansluta till bebyggelsen.

En gron forgardsmark pa ca 1 meter planeras framfor det norra
lamellhuset. Saxningen av det sédra huset mojliggor en gron forgardsmark
pa ca 3 meter. Norr och séder om lamellhusen placeras tva 6ppna
dagvattenlosningar med gronska i form av nedsankta vaxtbaddar.

Pa baksidan av det sodra lamellhuset skapas en gemensam gard for
samvaro och umgange for de boende i de tva husen. Har foreslas en storre
och en mindre uteplats i form av tradack i varierande storlek samt enklare
lek i anslutning till naturmark. Garden nas genom husets bakre entré och
direkt fran Paternostervagen. De gemensamma ytorna anpassas varsamt
till den omkringliggande naturmarken. Garden nas genom husets bakre
entré och direkt fran Paternostervagen.

Trafikbullernivan fran Garagevagen vid fasad blir ca 65 dB(A)
(ekvivalentnivan) och for industribuller lagre an 45 dB(A). Detta innebar
bland annat att projektets sma enkelsidiga lagenheter byggs mindre an 35
kvm och att minst halften av boningsrummen for de storre lagenheterna
ska vandas mot tyst sida. Den gemensamma uteplatsen kommer uppfylla
ljudkraven pa hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva,
med hjalp av ett tak med ljudabsorbenter. Byggnaderna kommer att
projekteras for att uppna ljudklass B.

Dagvatten fordrdjs och renas i infiltrationsytor norr och séder om
lamellhusen genom nedsankta vaxtbaddar. For att hantera patrangande
regnvatten fran omgivande naturmark efter skyfall foreslas ett avskarande
dike.



AWL, Svenska bostader, Skanska Garagevagen, Skiss Markplaneringsplan, 2025-03-20
g

Bild 3. Markplaneringsplan som visar bada husen.

Fastigheten bestar idag av naturmark som utgors av en variationsrik
blandskog med inslag av gamla tallar och ekar, en stérre berghall i norra
delen och en planare grasyta i sédra. | anslutning till grasytan finns nagra
storre ekar. Grasytan utgors till stor del av sand och lera, berget bestar av

gnejs av sedimentart ursprung.

Lamellhusen har placerats sa att den karaktarsfulla berghallen trader fram
mellan husen och naturmark varnas. Bebyggelseforslaget ansluter till
befintlig bebyggelsestruktur med lamell och punkthusbebyggelse med
natur nara inpa samt enkla volymer med omsorgsfullt arbetade fasader.
Bebyggelsens placering och typologi har valts for att varna kultur - och
naturvarden. Bebyggelsen har placerats nara befintlig gata och
kvartersmarken begransats for att bevara en gron krans av natur runt

Hammarbyhdjden.

Staden ska bygga om Garagevagen for att mojliggéra en breddning av
gangbanan pa den Ostra sidan och tradplantering pa den vastra sidan.
Ombyggnad av gatan och den nya bebyggelsen ska bidra till att den
storskaliga miljon vid Hammarbydepan pa andra sidan gatan mildras och
tryggheten 6kar langs med Garagevagen.
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HUS A SEKTION B-B
Bild 4. Sektion av det norra huset, hus A

Sockelvaningen pa lamellhusen ér till stor del enkelsidig och foreslas
innehalla mestadels bostadskomplement sa som cykelrum och
teknikutrymmen. Det korta lamellhusets sodra del ar genomgaende och

foreslas innehalla nagra lagenheter i bottenvaningen.
Lagenhetsfordelning

Ligenhetsfordeln. tot: Hus A (vanliga Igh) Hus B (std.lgh) Procent tot. boa

1 RoK: 41 st (39%) 1 RoK: 22 1 RoK: 19 1 RoK: 23%
2 RoK: 19 st (18%) 2 RoK: 2 2 RoK: 17 2 RoK 16%
3 RoK: 27 st (26%) 3 RoK: 9 3 RoK: 18 3 RoK: 29%
4 RoK: 8 st (8%) 4 RoK: 8 4 RoK: 0 4 RoK: 13%
5 RoK: 9 st (9%) 5RoK: 9 5RoK: 0 5 RoK: 18%

HUS A, PLAN 12

Bild 5. Ett normalplan i det norra huset, hus A.



Lagenhetsfordelningen pa ett normalplan i hus A ser ut enligt bild 5 ovan:
5 Rok i blatt pa gavlarna, 4 Rok i brunt i mitten av huset, 1 Rok i gult ut mot
gatan, och 3 Rok i rosa mot baksidan.

2ROK-1P sy mt
503 m?

51,7 m? B 2ROK-1P
50,3 m?

HUS B, PLAN 12
Bild 6. Ett normalplan i det sodra huset, hus B.

Lagenhetsfordelningen pa ett normalplan i hus B ser ut enligt bild 6 ovan:
1 Rok i gult ut mot gatan, 3 Rok i rosa mot baksidan och pa gavlarna, 2 Rok i
gront i mitten av huset.

| omradet finns flera forskolor t.ex. strax soder om projektet finns tva
forskolor vid namn Tellusbarn och Foérskolan Fyren samt norr om
fastigheterna finns Forskolan Hammarbybacken. Pa Paternostervagen
precis sydost om projektet finns grundskolan Hammarbyskolan Sédra. Inga
forskolor kommer att produceras i detta projekt.

Parkering och mobilitet

Staden ger mojlighet att sanka bilparkeringstalet genom att implementera
olika mobilitetsatgarder. | dokumentet Riktlinjer for projektspecifika och
Grona parkeringstal i Stockholm for bilparkering (beslutad i KF 2015-10-19)
identifieras tre atgardsnivaer for detta, varav Svenska Bostader har tagit
fram ett mobilitetspaket motsvarande den hdgsta nivan. Mobilitet &r en
sarskild satsning i projektet och vid tillampning av gréna p-tal pa ambitios
nivd medges en sankning av bilparkeringstalet med 25 %.

Det lagesbaserade parkeringstalet har satts till 0,45 platser per lagenhet
vilket motiveras av det goda service- och kollektivtrafiklaget och ett
avstand till Stockholm city pa endast ca 5km.



Ett garage i markplan med 12 parkeringsplatser varav en parkeringsplats
for rorelsehindrade planeras att byggas i det norra huset, hus A.
Parkeringsplatserna forbereds med laddstolpar. En ytterligare
parkeringsplats for rérelsehindrade anordnas vid behov pa Garagevagen
utanfor hus B. Utover det planeras det for 4 nya markparkeringsplatser i
Svenska Bostdders befintliga bestand langs med Paternostervagen.

De mobilitetslosningar som foreslas i projektet ar:

e Cykelparkering av god standard, attraktivt, tryggt och latt ndabara
cykelrum i markplan i bada husen

e Forbattrade cykelfaciliteter med fast luftpump, automatisk
dorréppnare for cykel i cykelrum, cykelmek d.v.s. reparations- och
tvattrum, ladduttag for elcykel)

e Cykelpool med bl.a. lastcykel, elcykel.

¢ Informationspaket som alla boende far vid inflyttning dar nya
resmojligheter redovisas med fokus pa gang, cykel, kollektivtrafik.

e Bilpool, tillgang till dedikerad plats for bilpool i omradet

e Subventionerat SL kort, ett kort till varje lagenhet

e Erbjudande om resecoach vid inflyttning

e Leveransskap i leveransrum som latt nds fran gatan

Projektet uppfyller cykeltalet som &r satt till 3,0 platser per 100
kvadratmeter BTA. Totalt redovisas 255 cykelplatser inomhus och 26
utomhus vid entréer, vilket motsvarar ett cykeltal pa 3,4 cyklar/100 kvm
BTA. Bada husen har bland annat cykelparkering pa entréplanet med
tilltrade direkt fran gatan.

Platsens och projektets utmaningar

Parkering. Projektet har haft en utdragen process att na en lamplig [6sning
for parkering. Med féreslagen hantering av behov och parkeringsytor ar
forhoppningen att fragan ar lost.

Bergspridngning. Omfattande bergsprangning behovs och da fastigheten ar
mycket liten och ligger mellan en vag och naturmark ar det en utmaning
som entreprendren behdéver hantera.

Projektspecifika mal

Projektet bidrar till Svenska Bostaders mal om byggstarter for aret.
Projektet ligger i linje med Svenska Bostdders 6vergripande mal: (1) Vart
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erbjudande moéter kundernas behov. (2) Vara bostadsomraden ar socialt
hallbara. (3) Vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara. (4) Var
ekonomi ar langsiktigt hallbar.

Foljande projektspecifika mal har definierats for projektet:
e Klimat:
o Nybyggnadsprojektet slapper ut max 220 kg CO2e/BTA
e Energi:
o Energiklass B
e Kundnojdhet:
o Nyproduktionsindex: 84%
o Trygghetsindex: 84%
e Kvalitet:
o Noll fel vid inflyttning
o Komplett 6verlamning till férvaltning

Hallbarhetsaspekter

Mobilitet

For att mojliggora ett sunt projekt och uppfylla klimatkraven med ett lagre
klimatavtryck samt lagre projektkostnad har projektet en sarskild satsning
pa mobilitetsldsningar till den hégsta nivan med bland annat cykelpool,
bilpool, subventionerat SL kort, férbattrade cykelfaciliteter etc. Nivan
speglar Svenska Bostaders ambition att uppmuntra och underlatta hallbart
resande och minska klimatpaverkan.

Ekologisk hallbarhet

Miljobyggnad

Projektet byggs med ambition att certifieras enligt Miljobyggnad silver pa
byggnadsniva. Projektet ska ocksa folja Stockholms stads hallbarhetskrav
for nyproduktion som innefattar omradena Hallbar energianvandning,
Miljéanpassade transporter, Hallbar mark- och vattenanvandning,
Resurseffektiva kretslopp, Giftfritt Stockholm samt Sund inomhusmiljo.

Energi

Projektet ska uppfylla Stockholm stads Exploateringskontors
"Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm”, version 3.0
2024-09-30. Kravet avseende energi vid markanvisning ar anpassat till
Boverkets Byggregler (BBR) och kan, om sa 6nskas, erséatta tidigare krav
som beraknades enligt en formel som inte foreskrivs i BBR, det s k 55-
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kravet. Exempel pa stadens hallbarhetskrav ar att energianvandningen ska
vara 25 % lagre an nybyggnadskravet i BBR 25, vilket motsvarar Energiklass
B. Dessutom ska den hogsta genomsnittliga varmegenomgangs-
koefficienten (Um) vara 0,35 W/m2 K for bostader och 0,45 W/m2 K for
lokaler.

Infér bygglov och slutbesked ska berdkningar goras enligt projekterat
respektive verkligt utforande. Efter tva ar ska en uppmatt
energianvandning redovisas. Detta staller krav pa energieffektivt
utférande, en genomtankt matplan i tidigt skede och smart
fastighetsautomation. Individuell matning och debitering av varmvatten
(IMD) kommer att inforas. Solceller kommer installeras pa taken for att 6ka
bolagets produktion av fornybar energi. Beroende pa behovet for att klara
energikravet och t ex solvarmelast kan ytterligare energibesparande
[6sningar tillkomma.

Klimatutslapp

Byggnaderna ska ej ge upphov till hogre klimatutslapp an 220 kg
CO2e/BTA. Upphandlingen stéller krav pa entreprenéren att utfora
klimatberakningar i olika skeden av projektet. Svenska Bostader
tillsammans med entreprendren foljer upp och kommer goéra aktiva val for
att minska utslappen genom exempelvis se over klimatanpassad betong
etc.

Giftfria material

Byggvarubedomningen kommer att anvandas i projektet for att
kvalitetssakra vilka material och varor som byggs in i huset. Byggprodukter
ska kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp av
Byggvarubeddmningen.

Avfall

| entreprenaden stélls det krav pa avfallshantering, kallsortering.

Bolaget har ett malvarde i stadens avfallsplan och ar 2025 &r malvardet pa
40 kg byggavfall per BTA. Preliminart ar 2028, vid forvantad byggstart,
kommer malvardet ligga pa 25 kg byggavfall per BTA.

| bada husen byggs miljérum for kallsortering for att kunna hantera

atervinning enligt Svenska Bostaders riktlinjer. | lagenheterna skall det
mojliggoras plats for matavfallsinsamling och kallsortering i kbken.
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Biologisk mangfald

Svenska Bostdders gardar ar en del av stadens gronstruktur. En
forgardsmark kommer att planteras med ett differentierat vaxtmaterial sa
som buskar och perenner dar val kommer géras med stor hansyn till
standort och pollinerande insekter. Pa den gemensamma garden pa
baksidan av det s6dra huset kommer plantering av inhemska arter samt
biotopforbattrande atgarder exempelvis faunadepder, mulm- och
fagelholkar prioriteras vilket kommer att bidra till 6kad biologisk mangfald.

Bebyggelsens placering och typologi har valts for att varna platsens
naturvarden genom att bada husen har placerats nara befintlig gata, och
kvartersmarken har begransats med anledning av att bevara naturen runt
omkring. En karaktarsfull berghall trader fram mellan husen och
naturmiljon pa platsen utgdrs av en variationsrik blandskog med inslag av
gamla tallar och ekar samt halvoppen hallmark. Norr och séder om
lamellhusen placeras tva 6ppna dagvattenlosningar forsedda med grénska i
form av nedsankta vaxtbaddar.

Klimatrisker

Projektet ska genomféras sa att risk for overtemperaturer i lagenheter i
samband med varmeboélja minimeras. Solvarmelastberakningar kommer
utforas och det innebar t.ex. att |6sningar for solavskarmning tas fram
under detaljprojektering.

En skyfallsutredning har gjorts daterad 2020-07-01 som visar hanteringen
av patryckande regnvatten dven vid handelse av skyfall. Utrymmet fran
fasadliv till fastighetsgrans ar valdigt begransat och férutsattningarna
medger inte mojlighet att skapa marklutning ut fran husets ndrmsta 3
metrar varmed ett avskarande dike behéver anlaggas med hansyn till
markavvattning. Hela dikesstrackan ska ha ett fall. For att inte belasta
husgrunddraneringen med infiltrerat dagvatten kan ett tatskikt komma att
behova forlaggas under vaxtetableringsskikt. Om hojdsattningen av den
andrade gangvagen pa stadens mark vid det norra lamellhuset medfor risk
for att skyfall kan trycka in mot fastigheten kommer en franstyrande atgard
skapas, t.ex. genom hojdsattning mark eller [ag mur.

Social hallbarhet

Projektet ska bidra till att skapa en trygg och saker miljo for boende och
forbipasserande da social hallbarhet dven handlar om trygghetsaspekter i
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Hammarbyhdjden. Lagenhetsfordelningen kompletterar det befintliga
bestandet i omradet med varierade ldgenhetsstorlekar pa 1-5 RoK
avseende de vanliga ldgenheterna och 1-3 RoK avseende
studentlagenheterna. Hyresnivan ska vara rimlig i forhallande till
motsvarande nyproduktion i naromradet. Dels planeras det for ett antal
stora lagenheter om 4-5 Rok som varit 6nskemal fran staden, samt i det
sodra studentbostadshuset byggs det férutom 1 Rok dven storre,
yteffektiva lagenheter om 2-3 RoK som varit 6nskemal fran distriktet da det
dels ger mojlighet till delat boende for studerande i form av sa kallade
"kompis-kontrakt” och mojliggor en lagre boendekostnad.

Utemiljon kring och mellan husen ar en forlangning av hyresgasternas hem.
Pa den gemensamma garden kommer nya sittplatser att skapas for att
framja gemensam samvaro och umgange. Mdjlighet till enklare lek kommer
att finnas i direkt anslutning till omkringliggande naturmark.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar bolaget for att motverka
ekonomisk brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser.

Stockholmshusen ger rationella forutsattningar

Sankta projektkostnader ar viktigt bade for att mojliggora fler bostader till
rimligt pris och for att mojliggdra innovation inom hallbarhet. For att halla
produktionskostnaderna nere byggs det inte nagra forrad eller allmén
tvattstuga i souterrang vaning/kallarvaning. Alla lagenheter forses istéllet
med tvattmaskin och torktumlare och har férradsutrymmen i
lagenheterna. Det minskar kostnaderna och bidrar till att en storre andel av
huset kan anvandas for lagenheter. Ett prioriterat fokus generellt hos
bolaget ar att minska variationerna i projektdesign det vill sdga att jobba
med upprepning samt att hoja industrialiseringsgraden i leverantdrskedjan.
Genom Stockholmshusprojekt kan detta arbete systematiseras. For bolaget
ar fortsatt utveckling av Stockholmshus en barande del i arbetet med
klimatsmart byggande. Malet med detta projekt, liksom Stockholmhusen
generellt, ar att minska kostnaderna genom att upprepa gestaltningen och
bygga seriellt.

Tidplan

Detaljplan har erhallits och vann laga kraft 2018-09-12.
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Inriktningsbeslut 2025

Exploateringsavtal preliminadrt hosten 2025

Fastighetsbildning prelimininart 2026

Bygglov prelimininart 2026

Genomforandebeslut prelimininart 2027

Produktionsstart (gjuten platta) kan prelimininart ske omkring 2028-01-01.

Inflyttning kan tidigast ske omkring vintern 2029.

Ekonomi

investeringsutgiften bedoms till ca 308 mnkr kostnadslage februari 2025.
Kalkylen visar att positivt resultat uppnas med aktuellt marknadsmassigt
avkastningskrav. Bolaget har dven gjort en extern vardering av projektet
som stdrker bilden av projektets ekonomi.

Den totala investeringsutgiften bedomes till ca 350 mnkr vid
indexupprakning raknat pa 2,5 % per ar till ar 2030 da slutredovisning
planeras. Da projektet planeras att byggas forst om flera ar bor kalkylen ses
som en ram for projektets fortsatta utformning. Hittills ar cirka 4 mnkr
upparbetat i projektet som avser planarbeten, programhandling, bygglov
och intern tid for projektledning.

Hyresnivan ar berdaknad utifran en presumtionshyra i 2025 ars niva.

Mer information om ekonomi finns i bilaga 1 Kalkylinformation. (Sekretess)

Uppfoljning och rapportering

Ekonomin féljs upp genom prognosarbete fyra ganger per ar.
Tertialprognos upprattas tva ganger per ar till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

Genomfdrandebeslut ska upprattas och beslutas av styrelsen och
eventuellt koncernstyrelsen samt Kommunfullmaktige innan projektet
genomfors.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. | slutredo-
visningen redovisas aven resultatet pa hallbarhetsaspekter och évriga mal.
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Risk

En riskanalys har tagits fram inom ramen for projektet i samverkan med
entreprencéren. De hogst varderade riskerna redovisas nedan:

Priserna i byggmarknaden ar fortsatt hoga men beddms ha stabiliserats.
Bolagets projektkalkyl baseras pa entreprenadkostnad fran upphandlad
entreprenor. Dialog finns med entreprendr om risker i projektets
genomforande. En bedémning av kommande prisutveckling under
genomforandet finns med i kalkyl men kommer bevakas under projektets
fortsatta utformning.

Vakansrisk vid uthyrning

Vid bostadsuthyrning finns en risk for vakanser. Hyresnivaer och olika
boendeformer kan foranleda en storre risk. | normalfallet ser bolaget inga
strukturella vakanser men viss omflyttningsvakans har beaktats i den
ekonomiska varderingen av projektet. For studentbostader har bolaget
utrett fragan med en detaljerad studie for naromradet och det finns en
insikt om god efterfragan for boendeformen. Fér mer information om
marknadsanalys for studentbostdader i Hammarbyhdjden, se bilaga 2.
Bolaget har som extra forsiktighet tagit hojd for hogre omflyttningsvakans
utdver den niva som framgar av en extern férhandsvardering av projektet.

Omfattande bergsprangning

Da fastigheten ar liten och ligger mellan en vag och naturmark ar
sprangningsarbeten en utmaning. Utgangspunkten ar att utféra traditionell
forsiktig sprangning under forutsattning att berget inte har for dalig
kvalitet. Extra forsiktighet behovs for att inte skada naturmark norr om
fastigheten. Riskanalys for sprangningsarbeten inklusive besiktningar sker
fore och efter arbetena. Samtal kommer foras med SL angdende eventuella
vibrationskrav for depan. Extra kostnader har beaktats i kalkylen.

Markfororeningar

Det har i utredning som bolaget har latit gora patraffats en mindre
forekomst av fororenad mark som harror fran fylinadsmassor. Kostnad for
sanering har bolaget tagit hojd for i kalkylen.
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Etablering och avstdllningsytor.

Fastigheten ar liten och en arbetsplatsdispositionsplan behover utformas
av entreprendren i samband med produktionsplaneringen for att hantera
den tranga arbetsplatsen. Projektet behdver ta ytor i ansprak pa gata for
produktionen. En trolig |6sning &r att halva gatan tas i ansprak under hela
etableringstiden. Tillfalliga avsparrningar av gatan kan behovas. Projektet
kommer behova utféra provisoriska vagar for att omdirigera gang och
cykelvag pa ett tryggt satt. En realistisk arbetsplatsdispositionsplan
utformas vid produktionsplaneringen. Extra kostnader har beaktats i
kalkylen.

Organisation

Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med
interna sakkunniga och stodfunktioner. Entreprendr ar upphandlad genom
avrop fran strategisk samverkan projekt Stockholmshusen, dnr 2015-8369.
Svenska Bostader genomfor i samverkan med Entreprendren en
totalentreprenad.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i
nybyggnadsprojekt. Under byggtiden kommer kringboende fortlépande att
informeras om pagaende byggnadsarbeten t.ex. genom utskick och
avisering av informationsblad.

Bilagor

1. Kalkylinformation (sekretess)
2. Marknadsanalys studentbostader Hommarbyhdjden (sekretess)
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