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Genomforandebeslut gallande

AB Familjebostaders nyproduktion

av bostéider i Alvsjéstaden kv. 2 (tidigare
kv. Kabelverket 2 och 7)

Kompletterande inriktningsbeslut gallande
option for Sandaletten kv. 12 i Alvsjo

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforande av nybyggnation i projekt Alvsjostaden kv. 2
om ca 133 hyreslagenheter till en total investeringsutgift om
ca 371 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kompletterande inriktning géllande option for nyproduktion
av ca 157 hyresldgenheter inom Sandaletten kv. 12 godkénns.

3. Besluten i drendet justeras omedelbart.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforande av nybyggnation i projekt Alvsjostaden kv. 2
om ca 133 hyresldgenheter till en total investeringsutgift om
ca 371 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kompletterande inriktning géllande option for nyproduktion
av ca 157 hyresldgenheter inom Sandaletten kv. 12 godkénns.

3. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Lars Radh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
105 35 Stockholm
Telefon 08-508 290 00
stockholm.se
stadshusab.se
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Sammanfattning

Familjebostidder avser att utdka sina mdjligheter att bidra till nya
bostidder 1 Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, utveckla
ett markomrade i Alvsjo.

Arendet avser genomforandebeslut for projektet Alvsjdstaden kv. 2
(tidigare Kabelverket 7) med 133 ldgenheter och kompletterande
inriktningsbeslut avseende option pa upphandling for Sandaletten
kv. 12 (tidigare Sandaletten 1) med 157 lagenheter och ett LSS-
boende i ett storre programomréade. Det omfattar tre detaljplaner och
detta drende avser genomforandebeslut for den forsta detaljplanen,
som avser Alvsjostaden kv. 2. Inom detaljplan 2 omfattar drendet ett
inriktningsbeslut for en option pa en upphandling av dven den del
av detaljplanen som avser Kv. 12 (Sandaletten).

Upphandlingen av de tva forsta detaljplanerna bestar av de olika
delprojekten och Familjebostdder avser att slé ihop delprojekten i en
samverkansupphandling, vilket beddms ge stora upphandlings-
fordelar 1 nuvarande marknad. Bolaget planerar att ta in anbud pé en
totalentreprenad med ett fastpris for Alvsjostaden kv. 2 och en
option for Sandaletten kv. 12.

Den totala investeringskostnaden for Familjebostéders andel av
fastigheten Alvsjostaden kv. 2 (tidigare Kabelverket 7 och f.d.
Kabelverket 2) berédknas till ca 371 mnkr inklusive moms.

Vid avrop av den senare optionen for Sandaletten kv. 12 kommer ett
genomforandebeslut tas upp separat for beslut och godkénnande.
Beslut i1 drendet togs den 20 april 2015 1 Familjebostiders styrelse.
Upphandlingen berdknas genomforas i augusti 2015 for byggstart i
oktober, med planerad paborjad inflyttning under sommaren 2017.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
Familjebostider bidrar till utvecklingen i ett omrade som utpekats
som en av dversiktsplanens tyngdpunkter. I omradet finns det redan
idag en god forsorjning av kommunikationer och naturvarden.
Vidare ser koncernledning positivt pa att bolaget utvecklar nya satt
att erhélla upphandlingsférdelar for att kostnadseftektivt genomfora
projekt i rddande konjunktur.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
den vigda direktavkastningen i projektet ligger 1 det lagre
intervallet med jamforbara nyproducerade flerbostadshus 1 nér-
omradet, vilket dock kan vara motiverat med det goda
kommunikationsldget samt ett blivande attraktivt parknéra lége for
bebyggelsen. Detta aviserar dock att projektet kommer att krdva en
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god kostnadskontroll under genomforandet samt rimliga resultat vid
hyresforhandlingarna, d& hyresintidkterna utgér underlag for den
lagsiktiga finansieringen av projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen tillstyrker forslaget
och foreslar att kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foresldr kommunfullmiktige att godkdnna
forelagda foreslag till genomforandebeslut samt kompletterande
inriktningsbeslut, med reservation for smérre justeringar som
genomforandet respektive inriktningen kan foranleda.

De tre projekten utgdr omfattande investeringar och &r att definiera
som stora projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar Familjebostéder att
kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med lagesredovisningar, som omfattar beskrivning av
genomforandet och eventuella justeringar, i samband med
tertialrapporterna.

Bakgrund

I samband med kommunfullméktiges beslut om Budget 2015
fastslogs utdkade ambitioner om nyproduktion av bostider.
Stockholm har under ménga &r haft en kraftig befolkningstillvéxt
och ddarmed foreligger ett behov av utveckling inom en rad
omraden, bl.a. vad géller byggandet av nya bostider. Till &r 2020
ska 40 000 nya bostdder pabdrjas, varav stadens bolag har i uppdrag
att till 2017 dubbla sin nuvarande nyproduktion. Stockholms stad
har en langsiktig plan att bygga cirka 140 000 nya ldgenheter fram
till 2030. Familjebostider ska bidra till att uppna detta mal genom
nyproduktion av ca 1 000 ldgenheter per ar fran ar 2017.

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pé
attraktiva tyngdpunkter. Det dr grundat pa stindpunkten att en
héllbar tillvaxt och utveckling av Stockholm kraver en battre balans
mellan stadens delar. Detta kan genomforas genom utvecklingen av
en flerkdrnig struktur, med tita och innehallsrika stadskvarter 1
ytterstaden.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjd kdpte Familjebostider i
september 2012, i samverkan med JM AB, fastigheten Sandaletten
frdn Valad Sweden AB, for bostadsbyggnationsdndamal
(styrelsebeslut 2012-09-15). Parallellt med forvarvet tecknades ett
optionsavtal om att forhandla ett forvarv av delar av fastigheten
Alvsjdstaden kv. 2 (tidigare Kabelverket 7 och f.d. Kabelverket 2),
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som genomfordes under 2014. Inriktningsbeslut for den planerade
utvecklingen av omradet togs i samband med detta.

Familjebostéder dger och forvaltar ocksé dven kv. Préstgardsgérdet
5 (33 lagenheter, byggér 1985) samt kv. Priastgardshagen 1 (33
lagenheter, byggar 1984) i omradet.

Familjebostiders sammantagna bostadstillskott i Alvsjo Centrum,
ligger 1 linje med 6versiktsplanens intention om utveckling av tétare
stadskaraktér och varierad utformning i stadsmiljon. Med bolagets
bostadsbyggnation av fastigheterna Pendlaren, Perrongen,
Sandaletten och Alvsjdstaden, forindras bebyggelsekaraktiren norr
om Alvsjoé Centrum, frdn kontors- och industribebyggelse till
stadskvarter. Omvandlingen med bostdder kompletteras &dven av
befintliga fastigheter med kontor och arbetsplatser, vilket ger en
blandad bebyggelse.

Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 2 och 7) och Sandaletten kv. 12
(Sandaletten 1) ingick 1 ett program som tagits fram av
Stadsbyggnadskontoret for omradet. Detta omfattar tre detaljplaner.
Detta drende avser genomforandebeslut for den forsta detaljplanen
som avser Alvsjostaden kv. 2 som drivs av JM i samarbete med
Familjebostidder och omfattar 580 ldgenheter, varav
Familjebostidders del omfattar 133 hyresldgenheter.

Inom detaljplan 2 omfattar drendet ett inriktningsbeslut for en
option pa en upphandling av den del av detaljplanen som avser kv.
12 (Sandaletten).

For detaljplan 2 som omfattar 520 ldgenheter varav
Familjebostiders del dr 157 bostdder. Detta drende omfattar en
option pa en upphandling av dven denna etapp.

Den foreslagna utvecklingen av omradet utgdr en investering
overstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som
overstiger denna beloppsgrins ska inriktnings- och
genomforandebeslut om investeringarna ocksé godkinnas av
Stockholms kommunfullméktige.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Arendet

Mal och syfte

Familjebostdder avser att utdka sina mdjligheter att bidra till nya
bostidder 1 Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, utveckla
ett markomrade i Alvsjd for ytterligare ca 1 500 bostéder, varav 750
hyresldgenheter dr Familjebostéders andel.

Forvirvet av Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket kv. 7 och del av
Kabelverket kv. 2), mojliggor utveckling av ett industri- och
verksamhetsomrade till ett attraktivt bostadsomrade med
stadsméssig karaktér. Det &r 1 enlighet med stadens
Oversiktsplanen-Promenadstadens intentioner.
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Fastigheten Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 2 och 7), ligger pa
gingavstand fran Alvsjo Centrum lings med Alvsjovigen.
Fastigheterna bestar idag av ett antal industri- och
kontorsbyggnader. Omvandlingen innebér att merparten av
nuvarande byggnader rivs.

De bostider som utvecklingen av Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 2
fd. 7 och del av Kabelverket 2) samt Sandaletten kv. 12 medf6r och
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kompletterar 4ven de nybyggda fastigheterna Pendlaren 1 och
Perrongen 1 invid pendeltagstationen, som omfattar 203 hyresratter.
Dessa fastigheter sammantaget innebédr en utveckling av centrala
Alvsjd och en stor volymdkning av bolagets bestind i omradet. For
Familjebostidder innebar det forvaltningsmissiga fordelar med 6kad
nérvaro i omrédet.

Utveckling av fastigheterna - Genomfoérande

Fastigheterna Kabelverket 7 (Alvsjdstaden kv. 2) och Sandaletten 1
(Sandaletten kv. 12), ligger i det storre programomradet och ingar i
huvudsak i etapp 1 och 2.

Detaljplan 1 (Alvsjdstaden kv2) har vunnit laga kraft och omfattar
totalt 580 ldgenheter, varav Familjebostdders del omfattar 133 Ight.

Bebyggelsen kommer att omfatta 51 ldgenheter om 1-2 r.0.k., 45
om 3 r.o.k. samt 37 stycken med 4-5 r.0.k., Det innebér att 38 % av
bostdderna ar s.k. mindre lagenheter (<3 r.o.k.).

For detaljplan 2 (Sandaletten kv. 12) har samrdd genomforts under
januari 2015 och omfattar 520 bostdder, varav Familjebostiders del
omfattar 157 bostdder, LSS-boende for 5 personer samt en mindre
lokal.
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Upphandlingen

Upphandlingen av de tva forsta detaljplanerna bestér av de tva
delprojekten Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket) och Sandaletten kv.
12, dvs Alvsjostaden kv. 2 med 133 ligenheter och Sandaletten kv.
12 med 157 lagenheter och ett LSS-boende. Familjebostdder avser
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att sla ihop delprojekten i en samverkansupphandling, vilket
beddms ge stora upphandlings-fordelar i nuvarande marknad.
Bolaget planerar ta in anbud pa en totalentreprenad med ett fastpris
for Alvsjostaden kv. 2 och en option for Sandaletten kv. 12.

Liknande upphandlingar har genomf6rts av bolag som arbetar med
LOU.

Vid avrop av den senare optionen for Sandaletten kv. 12 kommer ett
genomforandebeslut tas upp separat for beslut och godkdnnande.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Familjebostidders Bygg- och
Teknikavdelning i samverkan med JM AB och i samarbete med
stadens berérda ndmnder, stadsbyggnads- respektive
exploateringsndmnden.

Tidplan

Beslut om start-PM for detaljplan 1 togs i december 2012 i
stadsbyggnadsndmnden. Genomf6randebeslut avseende forvirv av
fastigheterna samt inriktningsbeslut godkéndes i
kommunfullmaiktige i juni 2014.

Detaljplan] har vunnit laga kraft och genomforandebeslut togs den
20 april 2015 1 Familjebostiders styrelse. Upphandlingen berdknas
genomforas 1 augusti 2015 for byggstart i oktober. Byggproduktion
for etapp 1 berdknas paga mellan 2015-2017, med paborjad
inflyttning under sommaren 2017.

Ekonomi

Den totala investeringskostnaden for Familjebostidders andel av
fastigheten Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 7 och f.d. Kabelverket
2) beréknas till ca 371 mnkr inklusive moms.

Den genomsnittliga produktionskostnaden bedéms till ca 39 000
kr/m” i dagens penningvirde. Med forvintade hyresnivéer och
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo uppnas ett
positivt resultat.

Normhyran (d.v.s. en jgmforbar hyra {for 3 r.o.k. pd 77 kvm)
beddms uppga till ca 1 700 kr/kvm/éar.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,9 %, vilket &r i linje med
direktavkastningen pa jimforbara befintliga flerbostadshus 1
ndromridet.
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En mer detaljerad ekonomisk bedomning av Familjebostidders
investering i projektet Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 7 och f.d.
Kabelverket 2) dr sekretessbelagd, men finns tillgéingligt att lasa for
kommunfullmaktige-/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset, plan 3.

Miljé

Utvecklingsomridets nyproducerade bostéder ska uppfylla
standarden enligt Miljobyggnad- nivé Silver och f6ljs upp genom
Familjebostidders miljoledningssystem.

Risker

Familjebostéder aviserar, efter genomforda utredningar, att viss risk
for ytterligare sanerings- och grundlidggningskostnader kan
uppkomma utdver de som det redan kalkylerats for.

Koncernledningen och stadsledningskontorets
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresratter 1 Stockholm genom
utvecklingen av Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 7 f.d. Kabelverket
2), och Sandaletten kv. 12.

Det ar positivt att bolaget bidrar till utvecklingen i ett omrade som
utpekats som en av dversiktsplanens tyngdpunkter och dér det redan
idag finns en god forsorjning av kommunikationer och naturvirden.

De foreslagna utvecklingsplanerna innebér ocksé ett vardefullt
tillskott 1 Familjebostéders projektportfol; i ett omrdde dir bolaget
har befintliga fastigheter, vilket kan bidra till en effektiv
forvaltningsenhet och god omradeskdnnedom.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
Familjebostéder utvecklar nya sitt att erhalla upphandlingsfordelar
for att kostnadseffektivt genomfora projekt 1 rddande konjunktur.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
den vigda direktavkastningen i projektet ligger 1 det lagre
intervallet med jamforbara nyproducerade flerbostadshus i
ndromradet, vilket dock kan vara motiverat med det goda
kommunikationsléget och ett blivande attraktivt parknéra lige for
bebyggelsen. Detta aviserar dock att projektet kommer att krdva en
god kostnadskontroll under genomforandet samt rimliga resultat vid
hyresforhandlingarna, d& hyresintdkterna utgér underlag for den
lagsiktiga finansieringen av projektet.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen tillstyrker forslaget
och foreslar att kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foresldr kommunfullmaiktige att godkdnna
forelagda foreslag till genomforandebeslut samt kompletterande
inriktningsbeslut, med reservation for smérre justeringar som
genomforandet respektive inriktningen kan foranleda.

De tre projekten utgdr omfattande investeringar och ér att definiera
som stora projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmaktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar Familjebostider att
kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med lagesredovisningar, som omfattar beskrivning av
genomforandet och eventuella justeringar, i samband med
tertialrapporterna.

Bilagor
1. Tjansteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
Familjebostidder (SEKRETESS)

2. Investeringskalkyl Familjebostdder (SEKRETESS)



