Utlatande 2015:64 RI+IX (Dnr 112-693/2015)

AB Familjebostaders nyproduktion
av bostader i Alvsjostaden kv. 2 (tidigare kv.

Kabelverket 2 och 7)
Genomforandebeslut

Option foér nyproduktion Sandaletten kv. 12 i Alvsjo
Kompletterande inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomfdrande 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
hyreslédgenheter inom Sandaletten kv. 12 godkénns.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

AB Familjebostader avser att utdka sina mojligheter att bidra till nya bostéder i
Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, utveckla ett markomrade i
Alvsjs.

Arendet avser genomforandebeslut for projektet Alvsjostaden kv. 2 (tidigare
Kabelverket 7) med 133 ldgenheter och kompletterande inriktningsbeslut




avseende option pd upphandling f6r Sandaletten kv. 12 (tidigare Sandaletten 1)
med 157 ldgenheter och ett LSS-boende i ett storre programomréde. Det
omfattar tre detaljplaner och detta drende avser genomforandebeslut for den
forsta detaljplanen, som avser Alvsjdstaden kv. 2. Inom detaljplan 2 omfattar
arendet ett inriktningsbeslut for en option pa en upphandling av d&ven den del
av detaljplanen som avser Kv. 12 (Sandaletten).

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

Stockholm behover fler bostider, inte minst hyresrétter. I majoritetens budget
2015 for Stockholms stad slér vi fast att Stockholm ska hoja ambitionen for
bostadsbyggandet och att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav
minst hélften ska vara hyresritter. Detta innebér ocksa en hojd ambition for de
allménnyttiga bostadsbolagen dér malsittningen &r att de ska férdubbla
nyproduktionen inom tre ar. Det dr ockséa angeldget att de allménnyttiga
bostadsbolagen arbetar for att halla nere produktionskostnaderna och verkar
for rimliga hyror.

Alvsjd pekas i stadens dversiktsplan ut som en av Stockholms tyngdpunkter
och stadsdelen har flera stora stadsbyggnadsprojekt i framtiden. Bland annat
planeras det f6r omkring 10 000 nya bostider i Alvsjd Orby. Detta projekt ir
en mycket strategiskt viktigt utveckling av Stockholm och kommer att vara i
storlek med andra storre projekt s& som Hammarby sjostad och Liljeholmen.

Den i drendet foreslagna bebyggelsen ér en del av ett annat viktigt
stadsutvecklingsprojekt i stadsdelen. Bebyggelsen ligger mycket nira Alvsjd
centrum och kommer att bidra till en mer levande stadsmiljé och nya
hyresritter i omradet.

Bilagor
1. Utdrag frén protokoll fran styrelsen AB Familjebostider (Sekretess
enligt 19 kap 2 § OSL, finns tillgéngligt for kommunstyrelsens och
kommunfullmiktiges ledaméter hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3)



2. Investeringskalkyl AB Familjebostdder (Sekretess enligt 19 kap 2 §
OSL, finns tillgidngligt for kommunstyrelsens och kommunfullméktiges
ledaméter hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande.

1. Genomfdrande av nybyggnation i projekt Alvsjostaden kv. 2 om ca 133
hyreslédgenheter till en total investeringsutgift om ca 371 mnkr inkl.
moms godkanns.

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

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 3 juni 2015

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostédder avser att utdka sina mojligheter att bidra till nya bostéder i
Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, utveckla ett markomrade i
Alvsjo.

Arendet avser genomforandebeslut for projektet Alvsjostaden kv. 2
(tidigare Kabelverket 7) med 133 l4dgenheter och kompletterande
inriktningsbeslut avseende option pa upphandling for Sandaletten kv. 12
(tidigare Sandaletten 1) med 157 lagenheter och ett LSS-boende i ett storre
programomréde. 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 AB Familjebostéder avser att sla ihop delprojekten i en
samverkansupphandling, vilket bedéms ge stora upphandlings-fordelar i
nuvarande marknad. Bolaget planerar att ta in anbud pa en totalentreprenad
med ett fastpris for Alvsjdstaden kv. 2 och en option for Sandaletten kv. 12.

Den totala investeringskostnaden for AB Familjebostdders andel av
fastigheten Alvsjostaden kv. 2 (tidigare Kabelverket 7 och f.d. Kabelverket 2)
beréknas 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 godkdnnande.

Beslut i drendet togs den 20 april 2015 i AB Familjebostidders styrelse.
Upphandlingen berdknas genomforas i augusti 2015 for byggstart i oktober,
med planerad paborjad inflyttning under sommaren 2017.

Mal och syfte

AB Familjebostédder avser att utoka sina mojligheter att bidra till nya bostader i
Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, utveckla ett markomrade i
Alvsjo for ytterligare ca 1 500 bostider, varav 750 hyresligenheter ir AB
Familjebostédders andel.

Forvirvet av Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket kv. 7 och del av Kabelverket
kv. 2), mojliggdr utveckling av ett industri- och verksamhetsomrade till ett
attraktivt bostadsomrédde med stadsmaéssig karaktér. Det &r i enlighet med
stadens Oversiktsplanen - Promenadstadens intentioner.
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Bild 1Projektens 1ﬁge i Alvsjd

Fastigheten Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 2 och 7), ligger p4 gangavstand
fran Alvsjd 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 medfor och kompletterar
dven de nybyggda fastigheterna Pendlaren 1 och Perrongen 1 invid
pendeltagstationen, som omfattar 203 hyresrétter. Dessa fastigheter
sammantaget innebir en utveckling av centrala Alvsjo och en stor
volymokning av bolagets bestdnd i omrédet. For AB Familjebostdder innebar
det forvaltningsmassiga fordelar med okad nérvaro i omradet.

Utveckling av fastigheterna - Genomforande
Fastigheterna Kabelverket 7 (Alvsjostaden kv. 2) och Sandaletten 1
(Sandaletten kv. 12), ligger i det storre programomradet och ingér i huvudsak i
etapp 1 och 2.
Detaljplan 1 (Alvsjostaden kv2) har vunnit laga kraft och omfattar totalt
580 ldgenheter, varav AB Familjebostéders 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 bostidderna &r
s.k. mindre lagenheter (<3 r.0.k.).



For detaljplan 2 (Sandaletten kv. 12) har samrd genomforts under januari
2015 och omfattar 520 bostader, varav AB Familjebostidders del omfattar 157
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Bild 2. Plénomrédesavgrﬁnsningaf

Upphandlingen
Upphandlingen av de tva forsta detaljplanerna bestar av de tva delprojekten
Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket) och Sandaletten kv. 12, dvs Alvsjostaden kv.
2 med 133 ldgenheter och Sandaletten kv. 12 med 157 ldgenheter och ett LSS-
boende. AB Familjebostiader avser att slé ihop delprojekten i en
samverkansupphandling, vilket bedéms ge stora upphandlingsfordelar 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 genomforts av bolag som arbetar med lagen
om offentlig upphandling, 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 Familjebostdders Bygg- och Teknikavdelning
1 samverkan med JM AB och 1 samarbete med stadens berérda ndmnder,
stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden.



Tidplan

Beslut om start-PM for detaljplan 1 togs i december 2012 i
stadsbyggnadsndmnden. Genomforandebeslut avseende forvérv av
fastigheterna samt inriktningsbeslut godkéndes i kommunfullméktige i juni
2014.

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

Ekonomi

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

Den genomsnittliga produktionskostnaden bedoms till ca 39 000 kr/m”i
dagens penningviarde. Med forviantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo uppnés ett positivt resultat.

Normhyran (d.v.s. en jamforbar hyra for 3 r.0.k. pad 77 kvm) beddms uppga
till ca 1 700 kr/kvm/ar.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,9 %, vilket &r i linje med
direktavkastningen pa jidmforbara befintliga flerbostadshus i ndromrédet.

En mer detaljerad ekonomisk bedomning av AB Familjebostiaders
investering i projektet Alvsjostaden kv. 2 (Kabelverket 7 och f.d. Kabelverket
2) ar sekretessbelagd, men finns tillgéngligt att 1dsa for kommunfullméaktige-
/styrelseledaméterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Miljo

Utvecklingsomradets nyproducerade bostéder ska uppfylla standarden enligt
Miljobyggnad- nivé Silver och f6ljs upp genom AB Familjebostédders
milj6ledningssystem.

Risker

AB Familjebostéider aviserar, efter genomforda utredningar, att viss risk for
ytterligare sanerings- och grundldggningskostnader kan uppkomma utover de
som det redan kalkylerats for.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 11 maj 2015 att
foresla kommunfullméktige foljande.
1. Genomf®rande 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.

Koncernstyrelsen beslot for egen del foljande.
1. Genomforande av nybyggnation i projekt Alvsjdstaden 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.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 20 april 2015 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i 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 oversiktsplanens tyngdpunkter och dér det redan idag finns en god forsérjning av
kommunikationer och naturvérden.

De foreslagna utvecklingsplanerna innebar ocksa ett véardefullt tillskott i
Familjebostédders projektportfol] i ett omrade dér bolaget har befintliga fastigheter,
vilket kan bidra till en effektiv forvaltningsenhet och god omradeskdannedom.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att den viagda
direktavkastningen i projektet ligger i det ldgre intervallet med jamforbara
nyproducerade flerbostadshus i niromradet, vilket dock kan vara motiverat med det
goda kommunikationsléget och ett blivande attraktivt parknédra ldge for bebyggelsen.
Detta aviserar dock att projektet kommer att krdva en god kostnadskontroll under
genomforandet samt rimliga resultat vid hyresférhandlingarna, da hyresintékterna
utgor underlag for den 1agsiktiga finansieringen av projektet.



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

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



