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Omradet



Mal med utvecklingen av Kantarellen 4

- Skapa en attraktiv livsmiljo som paverkar hela Hogsétra positivt

- Den utveckling som foreslas skall vara sa ekonomiskt férdelaktig som méjligt inom ramen for den
exploatering som valjs

«  Skapa okad trygghet for boende och besdkare
- Minska "institutionskanslan” i omradet

«  Utgangspunkter:
—  Stodja oversiktsplan 2012
— Agandet skall avgoras av stadens langsiktiga behov
— Rivning av befintliga byggnader kan 6vervagas
— Inte tillféra mer vard- och omsorgsboenden
— Parkeringsbehovet skall Idsas inom respektive fastighet
—  Att maximera antalet bostader ar inget sjalvandamal



Avgransning av utredningsomradet — del av fastigheten Kantarellen 4
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Avgransning av utredningsomradet — del av fastigheten Kantarellen 4
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Kraftig befolkningstillvaxt i storstadsregionerna

Befolkningsutveckling per ar for Sveriges lokala arbetsmarknader ‘ Storstadsreglorjerna, dvs
fordelat efter storlek 1995-2013 Stockholms, Goteborgs-

Procent/ar och Malméregionen, véxer
2,00 snabbt &ven i jamforelse
med stora regioner i Gvriga
1,50 - Stockholmsregionen Europa_
«  Drivkraften bakom de stora
oo . - 10 regionernas tillvéxt ar
' Lidingo foretagens behov av stora
narmarknader for att
0,50 1 utvinna skalfordelar,
samtidigt som hushall soker
0,00 - , mangfald i utbud av service,
-0,0 handel och kultur — detta
sammantaget gor att stora
0,50 - regioner vaxer ifran mindre
regioner som istallet
-1,00 - krymper.
* Liding0 ar en del av
1,50 Stockholmsregionen men
0-10 000 10 000-50 000 50 000-100 000 100 000-500 000 500 000- har trots det inte fullt ut
Antal invanare i LA (lokal arbetsmarknadsregion) dragit nytta av (aVSté-tt

fran?) regionens tillvaxttakt

Kéalla;: SCB och Evidens
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Befolknings- och sysselsattningstillvaxten pa Lidingo slapar efter regionen som

helhet saval som jamférbara kommuner

Befolkningsutveckling
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Positivt flyttnetto bland 30-40-aringar och negativt bland de som ar drygt 20 ar
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Kalla: SCB och Evidens
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Procent

Betydligt lagre andel i arbetsfor alder pa Liding6 &n i regionen och hela
landet samt allt hogre andel aldre
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HOg disponibel inkomst pa Lidingo, i lanet &r det endast Danderyd som har
hdgre inkomster

Disponibel inkomst per capita 2012
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Kalla: SCB och Evidens
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Saval smahuspriser som bostadsrattspriser ar bland de hogsta i lanet

Smahuspriser 2014:3 Bostadsrattspriser 2014:3
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Lidingo har en jamn fordelning av olika boendeformer; smahus samt flerbostadshus med
bostads- respektive hyresratt, vilket ar bra for Lidingos langsiktiga tillvaxt

Hyresratt
5497
28%

Aganderatt
6 927
36%

Bostadsratt
7 074
36%

Kélla: Lidingd stad och Evidens
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Lagt byggande pa Lidingo i relation till den hdga prisnivan

Byggande per 1 000 invanare 2005-2013

Byggande i relation till prisniva for bostadsratter
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Kalla: SCB, Varderingsdata och Evidens
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Priserna i Stockholms narférort, dar Liding6 ingar, forvantas 6ka med drygt fem procent
per ar. Trendframskrivning ger 6kade priser med knappt 4 procent per ar

Faktiskt pris, skattat pris och prognos i Stockholms narférort
1996:4-2025:4. Fasta priser 2014:4
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Kalla: Varderingsdata och Evidens
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Vardering av stadskvaliteter — studie baserad pa drygt 7 000 Overlatelser pa
andrahandsmarknaden i 319 basomraden

Bild: Spacescaperoch Evidens



Stadskvalitetsmodellen for bostader i flerfamiljshus forklarar 90 procent av
variationen i pris

Narhet till city

Tillgang till sparstation

Tillgang till gang-

gatunat
Boende- och
arbetandetathet ) P / : -
;\ Tillgang till urbana . \ Betalningsvilja
. /)l verksamheter ! 4 for bostader
Entrétathet

\

90% L
Tillgang till park

Tillgang till vatten

Kvartersform

Socioekonomiskt
index

Bild: Spacescape och Evidens



Nyproduktion av bostader forbattrar omradets socio-ekonomi — extra tydligt i

starka miljoer

Okning av socioekonomiskt index i nyproduktionsomraden jamfort med
kringliggande bebyggelse
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Kalla: Spacescape, SCB och Evidens
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Enligt beddmning ar betalningsvilja for nyproducerade bostadsratter i Hogsatra
| dag drygt 51 000 kr/kvm
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Varken kontor, handel eller industri/lager har forutsattningar att utvecklas i
nagon storre omfattning pa kommersiella villkor i Hogsatra

Kontorsmarknaden ar svag och hyresnivan mojliggor inte nyproduktion

Kontorsmarknaden pa Liding0 ar relativt svag men med potential till ndgot hogre
hyresnivaer enligt Evidens modeller. Dock finns potentialen inte i anslutning till
utredningsomradet utan snarare kring centrum

I mer perifera lagen sdsom Hogsatra/Gangsatra ligger hyresnivan pa en an lagre niva

Kontorshyresnivan for Lidingd mojliggor i normalfallet inte nyproduktion av storre
mangd kontor pa marknadsmassiga grunder varken i centrum eller i Hogsatra

Hyresnivaerna indikerar att det ar mojligt att tillfora nya handelslokaler i
Liding6 centrum

Lidingtbornas inkop av dagligvaror gors mestadels pa én men sallankops gors till
stor del i andra kommuner

Hyresnivaerna indikerar att det ar mojligt att skapa mer handelsyta i framforallt
centrum. | Hogsatra ar forutsattningarna for etablering av handel i storre skala pa
kommersiella villkor daliga

Goda marknadsforutsattningar for lager och industri men lag hyresniva
Lager och industri trangs allt langre ut i regionens periferi

Marknadsforutsattningarna for lager och industri pa platsen ar goda, men
hyresnivan ligger under andra mdjliga anvandningsomraden

Att prova utveckling av lager och industri i Hogsatra gar emot syfte och mal med
utvecklingen av stadsdelen
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Fyra utvecklingsscenarier framtagna i syfte att oversiktligt jamfora olika

alternativ

Kvarter 1

Kvarter 1

Kvarter 1 Kvarter 2 & 3

Kvarter 1

Kvarter 2 & 3

Kvarter 4-5

a Scenario 1 - MINI: kvm BTA
Kvarter 1 tillskapas vaster om Hogsatrahuset 12 500 (ny)
Hogsatrahuset renoveras* 23 000
Servicehuset renoveras 16 000

Omkring 125 bostader tillskapas

g Scenario 2—-BYGGA TILL:

Kvarter 1 tillskapas, nya Halsans Hus 12 500 (ny)
Hogsatrahuset delvis renoverat/ tillbyggt 16 500/15 000
(ny)

Servicehuset renoveras 16 000

Omkring 350 bostéader tillskapas

e Scenario 3 - BYGGA NYTT:

Kvarter 1 tillskapas, nya Halsans Hus 12 500 (ny)
Hogsatrahuset rivs, ersétts med 2 nya kvarter 23 000 (ny)
Servicehuset renoveras 16 000

Omkring 260 bostéader tillskapas

a Scenario 4 — MAX:
—  Kuvarter 1 tillskapas, nya Halsans Hus 12 000 (ny)

Hogsatrahuset rivs, ersatts med tva nya kvarter 23 000 (ny)
Serviceboendet rivs, ersatts med 1-2 kvarter 18 000 (ny)
Servicehus inryms i kvarter som ersatter Hogsatrahuset
Omkring 340 bostader tillskapas

* | kalkylen antas Bostadshotell som hyresgést

MAILE
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Sammanfattning av SWOT-analyser

—
Evakueringsproblem
Parkeringsproblem
¢ Risk for hog vakans
e Barriar
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Sammanfattning av SWOT-analyser

—
*  Attraktivare livsmiljo *  Evakueringsproblem
- Battre entré till omradet «  Parkeringsproblem
*  Risk for hog vakans
e Barriar
-+ An attraktivare livsmiljo «  Parkeringsproblem
«  Nya Halsans hus = »  Svar renovering
attraktiva lokaler hdgdelen?
«  Genomfdrbarhet «  Tillr&ckligt attraktiva
bostader?
- Wit
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Sammanfattning av SWOT-analyser

—
«  Attraktivare livsmiljo «  Evakueringsproblem
- Battre entré till omradet *  Parkeringsproblem
«  Risk for hog vakans
«  Barriar
«  An attraktivare livsmiljo «  Parkeringsproblem
»  Nya Halsans hus = «  Svar renovering
attraktiva lokaler hogdelen?
«  Genomfdrbarhet «  Tillr&ckligt attraktiva
bostader?
- An attraktivare livsmiljp, ~ ©  Nyproduktionshyra?

institutionskanslan borta +  Miljopaverkan?
*  Nya Halsans hus
*  P-behov mdjligt l6sa
*  Mycket byggratter
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Sammanfattning av SWOT-analyser

Attraktivare livsmiljo
Battre entré till omradet

An attraktivare livsmiljo

Nya Halsans hus =
attraktiva lokaler

Genomforbarhet

An attraktivare livsmiljo,
institutionskanslan borta

Nya Halsans hus
P-behov majligt I6sa
Mycket byggréatter

Enligt ovan
Torget framfor kan utv

Kan genomforas i
framtiden

27

Evakueringsproblem
Parkeringsproblem
Risk for hdg vakans
Barriar

Parkeringsproblem

Svar renovering
hogdelen?

Tillréckligt attraktiva
bostader?

Nyproduktionshyra?
Miljopaverkan?

Opinion
Miljopaverkan?
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Jamforande kalkyler - sammanfattande tabell

Scenario 1:
Nytt kvarter 1,
Hogséatrahuset
renoveras
Servicehus renoveras.

Alternativ

Bokfort varde (Mkr) 140
Rivning (Mkr) 0
Investering (Mkr) 390 — 590*
Forséljning byggratter (Mkr) 150
Marknadsvarde byggnader

(Mkr) 550
Vinst i projektet (%) 30 — (-5)%*

Scenario 2:
Nytt kvarter 1,
Halsans Hus
Hogsatrahuset rivs
delvis, renoveras,

byggs till

Servicehus renoveras.

140
40
265

290

320
35 %

Scenario 3:
Nytt kvarter 1,
Halsans Hus
Hogsatrahuset rivs,
kvarter 2 och 3 byggs

Servicehus renoveras.

140
70
265

330

320
40%

Scenario 4:
Nytt kvarter 1,
Halsans Hus
Hogsatrahuset rivs,
kvarter 2 och 3 byggs
Servicehuset rivs
Nytt servicehus
tillskapas

140
120
475

420

425
15%

Nettovarde for scenario
(Mkr) 170 — (-30) 165 175 160

* Spannet avser investeringskostnad 16 000 respektive 24 000 kr/kvm
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For- och nackdelar for kommunen med att 4ga respektive hyra vard- och

omsorgslokaler i Hogsatra — Aga rekommenderas

Aga, nya Halsans Hus

Hyra i bottenvaningar

Strategi Kantarellen Presentation 2015-05-04

Radighet:

» Flexibilitet, mojlighet att
anpassa efter forandrade
behov

» Lattare gora investeringar

» Mojlighet att paverka
hyresgastsammansattningen

Kluster

Levande bottenvaningar,
stadsmassighet
Lagre ekonomisk risk

29

Hogre ekonomisk risk:
Stort projekt, organisatoriskt
belastande

Problematisk omlokalisering av
verksamheterna. Mycket maste
byggas samtidigt for att
verksamheterna skall kunna
flyttas utan avbrott i verksamheter
Langsiktighet?

Beroende av fastighetséagarens
goda vilja for investeringar
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Aterkoppling till mal



Aterkoppling till mal

< Attraktiv livsmilj6: Ur ett stadsbyggnadsperspektiv 6kar attraktiviteten ju fler nya kvarter/
bostader som tillfors
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Innehall

* Inledning
* Nulagesbeskrivning och omvarldsanalys
» Utvecklingsscenarier

« Utgangspunkter for utvecklingen
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Strategi for utvecklingen av Kantarellen

1. Planera for en utveckling av omradet enligt
scenario 3—BYGG NYTT
1. Inled med hélsans hus. 3D-fastigehtsdelning
2. Successiv utveckling dsterut

2. Helhetsgrepp 6ver omradet
— God dialog med boende i omradet
—  Koppla ihop utvecklingen med Dalénum

Referensbild White: Nya Alta Centrum



Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at aktérer pa
den nordiska fastighetsmarknaden. Fakta foradlas och bearbetas med hjalp
av vara unika databaser och prognosmodeller. Genom att Oversatta den
makroekonomiska utvecklingen, villkoren pa lokala marknader och kunders
varderingar till konkreta beddmningar av framtida priser, hyror, vakanser
eller andra tydliga beslutskriterier skapar vi ett férsprang for vara kunder.

Uppdragsansvarig: Anna Rogberg, 0733 81 80 94, anna.rogberg@evidensgruppen.se Evidens blw AB
Sibyllegatan 30, 2 tr

Rikard Berg von Linde, 070 329 04 41, rikard.bergvonlinde@evidensgruppen.se

) 114 43 Stockholm
Thomas Sandberg, 070 670 01 70, thomas.sandberg@evidensgruppen.se Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
Christofer Salmén, 070 255 03 26 , christofer.salmen@evidensgruppen.se www.evidensgruppen.se
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3.3 Jamforande kalkyler

«  FOr att ytterligare utvardera och jAmfora olika scenarier har dversiktliga kalkyler gjorts. Syftet ar att
jamfora olika alternativ med varandra. Nedan redovisas ett sammandrag.

- Utgangspunkter for kalkyler: nuvarde/ marknadsvarde

Hogsatrahuset: —  Servicehuset:
°  Yta: 22 900 kvm * Yta: 15 600 kvm
- Bokfort varde: 90 Mkr *  Bokfort varde: 50 Mkr
»  Driftnetto: 1.3 Mkr *  Driftnetto: 5.5 Mkr
*  Vakans: 42% *  Vakans: fullt uthyrt
Beskrivning av byggnad: hdg tekniks skuld med stora —  Beskrivning av byggnad: teknisk skuld, delvis i behov
tomstallningar, antagande har gjorts om renoveringar av rotning. Ombyggnationsprojekt planerat
av vakanta lokaler for uthyrbar standard
Bedomt marknadsvarde idag: 45 - 50 Mkr —  Beddmt marknadsvarde idag: 52 — 58 Mkr

Generella antaganden for alla scenarier:

Hojden pa nytillskapade byggnader kan vara mellan 4 och 5 vaningar. | kalkylerna har en genomsnittlig hojd pa 5
vaningar anvants.

Varde nyskapade bostadsbyggratter: 12 500 kr/kvm BTA.
Varde bostadsbyggratter "Nya Hogsatrahuset”: 8 000 kr/lkvm BTA.

Kalkylerna ar baserad pa byggrattsvarde for bostadsratter. FOr byggratter som upplats med hyresratt ligger vardet pa
4-5 000 kr/kvm.
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Kalkylsammanstallning Scenario 1

. Hogséatrahuset totalrenoveras och bostadshotellet . Servicehuset renoveras och rotas
inkluderas: —  Driftnetto efter renovering: 450 kr/ kvm LOA
—  Driftnetto efter renovering: 1 100 kr/ kvm LOA —  Strukturell vakans: 5%
- Strukturell vakans: 5% —  Antagen investeringskostnad: 40 Mkr (inkl Hospiceombyggnad)

—  Investeringskostnad (tvé alternativa nivéer): —  Avkastningen efter investering och bokfort varde: 7.5%
* Antagen investeringskostnad:16 000 kr/ kvm LOA

— Total investering: 350 Mkr

— Avkastningen efter investering och bokfort

varde: 5.5%

* Antagen investeringskostnad: 24 000 kr/ kvm LOA

— Total investering: 550 Mkr

— Avkastningen efter investering och bokfort

varde: 3.5%

Investering
(Mkr)

Avkastning mot
investering och
bokfort varde

Marknadsvéarde
(Mkr)

Marknadsmassig
avkastning

Nettovarde efter
rivning och
bokfért varde

(Mkr)

Scenario 1 390 — 590* 550 150
Byggratter Nybyggnation 12 500 150
bostader
Hogsatrahuset Ombyggnation/ 22 900 350 — 550* 5.5% - 3.5% 430 5.5%
renovering
inklusive
Bostadshotell
Servicehuset Renovering 15 600 40 7.5% 120 5.5%
* Spannet avser investeringskostnad 16 000 respektive 24 000 kr/kvm
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Kalkylsammanstallning Scenario 2

. Nytt Halsans hus byggs, bostadsbyggratter tillskapas i 3D . Hogséatrahuset rivs delvis, kvarvarande del byggs samman
ovanpa: med ny bostadsbyggnation
—  Antagen volym Héalsans hus: 9 000 kvm LOA —  Antagen total volym bostadsbyggrétter: 35 500 kvm BTA
—  Driftnetto: 1 300 kr/ kvm LOA
—  Strukturell vakans: 5% «  Servicehuset renoveras och rotas
—  Antagen produktionskostnad: 25 000 kvm LOA —  Driftnetto efter renovering: 450 kr/ kvm LOA
—  Antagande volym bostéader: 3 500 kvm BTA. Uppskattat _ Strukturell vakans: 5%
varde: 40 Mkr — Antagen investeringskostnad: 40 Mkr

— Avkastningen efter investering och bokfért varde: 7.6%

Investering Avkastning mot Marknadsvarde Marknadsmassig Nettovarde efter
(Mkr) investering och (Mkr) avkastning rivning och
bokfort varde bokfort varde
(Mkr)
Scenario 2 265 320 160
Nya Halsans hus Nybyggnation 9 000 225 5% 200 5.5%
(service)
Nya Hélsans hus Nybyggnation 3500 40
bostadsbyggratter
Hogséatrahuset Delvis rivning, 31 000 120
bostadsbyggratter ombyggnation och
nybyggnation
Servicehuset Renovering 15600 40 7.5% 120 5.5%
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Kalkylsammanstéllning Scenario 3

. Nytt Halsans hus byggs, bostadsbyggratter tillskapas i 3D . Servicehuset renoveras och rotas
ovanpa: —  Driftnetto efter renovering: 450 kr/ kvm LOA
—  Antagen volym Héalsans hus: 9 000 kvm LOA —  Strukturell vakans: 5%
—  Driftnetto: 1 300 kr/ kvm LOA —  Antagen investeringskostnad: 40 Mkr
—  Strukturell vakans: 5% —  Avkastningen efter investering och bokfért varde: 7.5%

—  Antagen produktionskostnad: 25 000 kvm LOA

—  Antagande volym bostader: 3 500 kvm BTA. Uppskattat
varde: 40 Mkr

. Hogsatrahuset rivs helt, bostader byggs

—  Antagen total volym bostadsbyggratter: 23 000 kvm
BTA

Investering Avkastning mot Marknadsvarde Marknadsmassig Nettovarde efter
(Mkr) investering och (Mkr) avkastning rivning och
bokfort varde bokfort varde
(Mkr)

Scenario 3 265 320 170

Nya Halsans hus Nybyggnation 9 000 225 5% 200 5.5%

(service)

Nya Hélsans hus Nybyggnation 3500 40

bostadsbyggratter

Hogséatrahuset Rivning och 23 000 130

bostadsbyggrétter, nybyggnation
Kvarter 2 & 3

Servicehuset Renovering 15600 40 7.5% 120 5.5%
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Kalkylsammanstallning Scenario 4

. Nytt Halsans hus byggs, bostadsbyggréatter tillskapas i 3D . Hogsatrahuset rivs helt, bostader byggs och nytt
ovanpa: Servicehus
—  Antagen volym Halsans hus: 9 000 kvm LOA —  Antagen total volym bostadsbyggratter: 13 000 kvm
—  Driftnetto: 1 300 kr/ kvm LOA BTA
—  Strukturell vakans: 5% —  Nytt Servicehus (10 000 kvm):
—  Antagen produktionskostnad: 25 000 kvm LOA e Driftnetto efter renovering: 1 300 kr/ kvm LOA
—  Antagande volym bostéder: 3 500 kvm BTA. Uppskattat +  Strukturell vakans: 5%
varde: 40 Mkr e Antagen produktionskostnad: 25 000 kr/ kvm
LOA
. Servicehuset rivs helt, bostader byggs
—  Antagen total volym bostadsbyggrétter: 17 000 kvm
BTA

—  Antaget byggrattsvarde: 12 500 kr/ kvm BTA

Investering Avkastning mot Marknadsvarde Marknadsmassig Nettovarde efter
(Mkr) investering och (Mkr) avkastning rivning och
bokfort varde bokfort varde
(Mkr)

Scenario 4 475 425 262

Nya Halsans hus Nybyggnation 9 000 225 5% 200 5.5%

(service)

Nya Hélsans hus Nybyggnation 3500 40

bostadsbyggratter

Hogséatrahuset Rivning och 13 000 2

bostadsbyggrétter, nybyggnation
kvarter 2 & 3

Nytt Servicehus i Nybyggnation 10 000 250 5% 225 5.5%

kvarter 3

Servicehuset Rivning och 17 000 120
Bostadsbyggréatter, nybyggnation

Kvarter 4-5
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Appendix:
En projektgrupp med bred forankring inom Lidingd stad har medverkat i framtagandet av
strategin

« | arbetet med utvecklingsplanen for Kantarellen har en intern projektgrupp med bred férankring
inom Liding6 stad medverkat:
— Flemming Bengtsson — tekniska férvaltningen
—  Peter Bergqvist — planhandlaggare for planprogram Hogsatra
— Karin Carleborg —f6rvaltare, fastighetskontoret
— Amanda Horwitz — férvaltningschef miljé och stadsbyggnadskontoret
— Gunnar Lunnergard — planhandlaggare for planprogram Hogsatra
— Johan Meder — lokalplanerare, fastighetskontoret
— Bengt Rehn — exploateringschef
— Roger Sundholm, ekonomichef omsorgs- och socialférvaltningen
— Marie S6derman - omsorgs- och socialférvaltningen
—  Emelie Torp — exploateringsingenj6r
—  Bibbi Wikstrom — omsorgs- och socialférvaltningen

* Under processen har intervjuer genomforts med nyckelpersoner inom kommunen:
— Anna Hadenius, stadsdirektor
— Amanda Horwitz, forvaltningschef Milj6- och stadsbyggnad
— Patrik Haggstrand, forvaltningschef fastighetskontoret
— Helena Nybom, strategisk utredare
—  Bengt Rehn, exploateringschef
—  Emelie Torp, exploateringsingenjtr, projektansvarig
—  Lotta Wigen, forvaltningschef omsorgs- och socialférvaltningen
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