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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i projekt Alvsjostaden kv2
samt option for kv 12, Alvsjo

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande av nybyggnation i projekt Alvsjostaden for kv (133 bostider)
till en total investeringsutgift om 371 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kompletterande inriktningsbeslut for option for KVi2 (Sandaletten, 157
bostader) godkanns.

3. Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomforandet av nybyggnad av 133
bostider till en total investeringsutgift om 371 mnkr inkl. moms godkénns.

4. Kommunfullméaktige foreslas godkanna kompletterande inriktningsbeslut for

option for KV12 (Sandaletten, 157 bostader) godkéanns.

VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

6. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

b

Lars Bjork Hékan Siggelin
tf VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Projekt Alvsjostaden kv2 omfattar nybyggnation av 133 ligenheter till en total
investeringsutgift om 371 mnkr inkl. moms. Projektet planeras byggstarta oktober
2015 med ett fardigstallande oktober 2017.

Med upphandlingen mgjliggors ocksa avrop av en option for kommande
delprojekt inom Alvsjostaden. Detta gor att mojligheten finns att handla upp
ytterligare 157 lagenheter i Option Kvi2. Om avrop sker kommer ett
kompletterande genomforandebeslut tas upp till styrelsen.
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Bakgrund

Tillsammans med JM har Familjebostdder forvirvat fastigheterna Sandaletten 1
och Kabelverket 7 (tidigare Kabelverket 2) i Alvsjo for
bostadsbyggnationsindamal. Forvarvet omfattar delar av det industri- och
verksamhetsomride i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet.

Kabelverket och Sandaletten ingick i ett program som togs fram av
stadsbyggnadskontoret. I programmet foreslas omradet fa ca 1 500 nya bostider. |
december 2012 godkdndes programmet av stadsbyggnadsnimnden och omradet
etappindelades i tre olika detaljplaner.

- Detaljplanl drivs av JM i1 samarbete med Familjebostidder och har vunnit
laga kraft. DP1 omfattar totalt ca 580 bostéder varav Familjebostéders del
ar kv 2 med ca 133 bostader.

- Detaljplan 2 drivs av JM 1 samarbete med Familjebostdder, samrdd pégick
till i slutet av januari. Planen omfattar totalt ca 520 ldgenheter varav
Familjebostédders del dr kv 12 och Kv 14 med ca 157 bostéder, ett LSS-
boende samt 70 studentbostéder.

- Detaljplan 3 drivs av Familjebostider i samarbete med JM. Detaljplanen
har startat med en projekttidvling, vinnande forslag koras 1 borjan av juni
2015. Planen berédknas totalt omfatta minst 600 bostidder varav
Familjebostdders del idag dr 350 bostédder samt en forskola. Utdver dessa
bostider planeras 50 studentbostdder i1 befintliga byggnader som ska
bevaras.

Inriktningsbeslut for projektet togs 1 Styrelsen 2014-03-07. Med detta drende tas
forsta genomforandebeslutet inom DP1 for Alvsjdstaden.

Arendet

Familjebostider ir en stor fastighetsigare i Alvsj6 och i likhet med tidigare
nybyggnadsprojekt som Pendlaren och Perrongen medfor detta projekt ett bra
tillskott i Familjebostiders bestind i Alvsjo.

Totalt planerar Familjebostader for ca 700 nya lagenheter i Kabelverket. Kv2 med

sina 133 lagenheter utgor den forsta etappen och optionen kvi2 (157 lagenheter)
den niastfoljande.
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ALVSJO

Stockholms stads befolkning vixer och har 6kat med 6ver 10 000 personer per ar
de senaste aren. Till ar 2030 berdknas staden ha 6ver en miljon invanare. Det finns
en stor politisk enighet om att tillvéxten &r positiv for Stockholm och att staden
ska vixa pa ett langsiktigt hallbart sitt ur ett socialt, ekologiskt och ekonomiskt
perspektiv. Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en ny dversiktsplan,
Promenadstaden, for stadens utveckling for att konkretisera hur staden ska né sina
mal.

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pé attraktiva
tyngdpunkter. Detta grundat pa standpunkten att en héllbar tillvéxt och utveckling
av Stockholm kriver en bittre balans mellan stadens delar genom utvecklingen av
en flerkérnig struktur med tita och innehallsrika stadskvarter i ytterstaden.

Alvsjo dr en av de tyngdpunkter som anges i dversiktsplanen och uppfyller de tva
framsta kriterierna for utvecklingspotential — knutpunkt for kollektivtrafik och
god tillgéng till service. Med pendeltégsstationen ér tillgdngligheten med
spértrafik redan idag hog och med dppnandet av Citybanan 6kar kapaciteten 1
trafiken vilket ytterligare forstarker laget. Trafikforvaltningen 1 Stockholms léns
landsting studerar dven, inom ramen for Sparvag Syd, mojligheten att forbéttra
kollektivtrafiken utmed strickan Flemingsberg — Masmo — Kungens
kurva/Skirholmen — Fruiingen — Alvsjo.

Alvsjo har goda bussforbindelser med omgivande stadsdelar, t ex Fruingen,
Hogdalen och centrumet som dr knutpunkt for ett mycket stort antal resande varje
dag. Omvandlingen med resecentrum, bostédder och affarslokaler i omradet vid
pendeltigsstationen har dven forstirkt serviceutbudet i centrala Alvsjo.

Familjebostiders sammantagna bostadstillskott i Alvsjé Centrum bidrar i linje
med dversiktsplanens intention till utveckling av titare stadskaraktir och varierad
utformning 1 stadsmiljon. Med bolagets bostadsbyggnation av fastigheterna
Pendlaren 1 (2011-2012), Perrongen 1 (2012-2013) och Sandaletten 1 och
Kabelverket 2 och 7 forindras bebyggelsekaraktiren nordost om Alvsjé Centrum
frén kontors- och industribebyggelse till stadskvarter. Omvandlingen med
bostdder kompletteras dock fortfarande av befintliga fastigheter innehéllande
kontor och arbetsplatser vilket ger en blandad bebyggelse.
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Upphandlingen

Denna upphandling bestér inte enbart av kv2 i Alvsjdstaden utan av totalt tvé
delprojekt i gamla Kabelverket och Sandaletten. Delprojekten édr kv2 (133 Igh)
och kv12 Sandaletten (157 Lgh). An s linge har endast kv2 vunnit laga kraft.
kv12:s detaljplan beréknas vinna laga kraft kvartal 1 2016. Tanken &r att sla ihop
delprojekten till en stor samverkansupphandling. Detta beddmer Familjebostéder
skulle medfora stora upphandlingsfordelar i en anstrangd marknad.

Familjebostéder har for avsikt att fraga pé ett fastpris for kv2. Priset baseras pa en
traditionell totalentreprenad forfragan. For kv12 kommer priser tas in som option
med Riktpris/ BOA! . Forfragningsunderlaget for kv12 ar samradshandlingar,
Geotekniken samt hanvisning till samma standard (rambeskrivningar) som for
kv2.

Liknande upphandling har tidigare genomforts i samverkansupplidgg av bolag som
arbetar med LOU. Nyckeln &r att samtliga delar, fastpris och optioner, méste
utvérderas i upphandlingen, dé blir forfarandet enligt bolagets bedomning forenlig
med LOU.

Bolagets uppfattning dr att denna typ av upphandling skapar béttre forutséittningar
att locka fler entreprendrer att lamna pris, och framforallt battre pris. Vi har
intervjuat bade bestéllare och entreprenorer om tidigare erfarenheter av liknande
upphandlingar med gott utfall. Med en entreprendr i ett tidigt skede, och ett
gemensamt framtagande av systemhandlingarna, kommer vi kunna nyttja
entreprenorens produktionskunnande for att halla nere kostnaderna i projektet.

Vid avrop av optionen for kv12, enligt ovan, kommer kompletterande
genomforandebeslut att tas upp till styrelsen.

PROJEKTETS MALSATTNING

Projektet kv2 har foljande ldgenhetsfordelning;

Lagenhetsstorlek Antal Boarea Andel

1 RoK 5 st 33-41 kvm 4%
2 RoK 46 st 48-55 kvm 34 %
3 RoK 45 st 60-84 kvm 34 %
4 RoK 29 st 91-94 kvm 22 %
5 RoK 8 st 106 kvm 6 %
Summa 133 st 9578 kvm 100 %
Lokaler 2 st 108 kvm
Garage-/P-platser 66 st

1bostadsarea
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TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2014-03-07
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse 2015-04-07
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige 2015-04-20
Prel. Upphandling 2015-08
Prel. Byggstart 2015-10
Prel. Inflyttning 2017-06
Bygglovsansdkan 2015-05

EKONOMI

Som underlag for investeringskalkylen har Familjebostader anvant externa
kalkyler och nyckeltal fran tidigare projekt. Dessa viarden genererar en total
produktionskostnad om 371 mnkr inkl. moms. Vilket motsvarar enligt
forutsattningar ovan ca 39 000 kr/kvm BOA2i 2015-4rs penningvirde.

Familjebostiders del
Kopeskilling 26 mkr
Rivning/sanering 6 mkr
Exploateringskostnader | 20 mkr
Byggnation 240 mkr
Summa 371 mkr

Med forvéintade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Alvsj6 uppnis ett positivt resultat. Erforderlig normhyra® for att ticka
produktionskostnader och uppsatta avkastningskrav har bedomts ligga 1 hiaradet

1 700 kr/kvm BOA.. Detta dr en realistisk hyra utifran en jamforelse med andra
nyproduktionsprojekt och det aktuella léget.

Ekonomin 1 optionerna ér enligt ovan upphandlingsmodell sdkrade for prisnivaer
som med forvéntade hyresnivéer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Alvsjo uppnas ett positivt resultat. Vid avrop av optionen for
KV 12 kommer kompletterande genomforandebeslut att tas upp till styrelsen.

2 bostadsarea
3 For att kunna jaimfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pa 77 kvm i 2015-4rs penningvirde.
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MILJO

Avsikten dr att nyproduktionen ska efterleva standarden enligt miljobyggnad
Silver. Milj6- och energikrav méts och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som dr del 1 bolagets certifierade miljéledningssystem.

RISKER

Familjebostédder och JM AB har latit gora en teknisk besiktning av fastigheten for
att undersoka eventuell forekomst av asbest, PCB och liknande fororeningar. Av
denna framgdr att skadliga &mnen endast torde finnas 1 begrinsad omfattning.
Ombhéndertagande av dessa ingér 1 berdkningar ovan.

Generellt géller att de stora riskerna finns med grundldggningen for huset. Idag
ar denna svérbestdmd dé det inte dr klart vad som finns i jorden. Familjebostider
skall dessutom avlasta vissa konstruktioner 1 det nya huset genom
grannfastighetens befintliga konstruktion. Grannfastigheten kommer ocksa att ha

sin garagevigg ca 1,5 m frin det nya huset kéllare. Férdjupade geotekniska
undersokningar tas fram for att sékra upp konstruktionen.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef

Exploateringskontoret Styrgrupp

Enhetschef
Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning

Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.
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Bolagets analys och bedémning

Alvsjé ir ett mycket populirt omrade med bra kollektivtrafiklige samt nirhet till
naturvirden som Solbergaskogen. Med Familjebostédders nuvarande
fastighetsbestdnd i omradet uppfors denna nyproduktion i ett forvaltningsméssigt
fordelaktigt ldge. Ett positivt resultat uppnas for tillskapandet av 133 nya
hyresritter med en berdknad produktionskostnad om 371 miljoner kronor
inklusive moms, en hyresniva enligt investeringskalkyl och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo.

Familjebostider bedomer att optionen for kv12 Sandaletten kommer medfora
stora upphandlingsfordelar i en anstrdngd marknad. Vid ett eventuellt avrop
kommer ett kompletterande genomforandebeslut tas upp.
Bilagor

1. Bilaga bildmaterial

2. Bilaga Investeringskalkyl
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Bildmaterial
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Planomrédésavgr&néhing Kabelverket 2, rédmarkering.
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