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Genomforandebeslut gillande AB Familjebostaders
ombyggnation, av kv. Kabelverket 11 hus 8A i Alvs;jo,
till studentbostader

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande av konvertering fran kontor till studentbostader i kv.
Kabelverket 11 hus 8A, som omfattar ca 86 studentbostader till en total
investeringsutgift om 130 mnkr inkl. moms godkénns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Anette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Kabelverket 11 hus 8A omfattar en konvertering fran kontorsbyggnad till ca 86
studentbostéder till en total investeringsutgift om 130 mnkr inkl. moms.
Projektet planeras for en mojlig byggstart april 2016 med ett fardigstallande i juli
2017.

Tillsammans med JM har Familjebostéder forvirvat LM Ericssons gamla
fabriksomrade i Alvsjo. Flera av byggnaderna ska rivas men da hus 8A
identifierades, under programsamradet, som sarskilt bevarandeviard av
Stadsmuseet planeras en konvertering av den befintliga byggnaden frdn kontor
till studentbostdder. Byggnaden ar en del av "Alvsjostaden” dar JM och
Familjebostader planerar uppfora ca 1 700 nya bostader.

Byggnaden sitter ihop med fabriksbyggnaden hus 8B och ar dessutom forsedd
med en inglasad bro som forbinder byggnaden med ytterligare en grannbyggnad.
Béde fabriksbyggnaden och den inglasade bron ska avldgsnas.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



Den 11e juni 2015 erholl Familjebostider ett forhandsbesked att andra
byggnadens anvindning fran kontor till studentbostéder. Det rader brist pa
studentbostéder i Stockholm och tack vare fastighetens gynnsamma avsténd till
sparbunden trafik, byggnadens fysiska utformning och narhet till service,
bedomde Familjebostidder att byggnaden var lamplig for andamalet. Byggnaden
ligger endast ett par minuters promenad fran Alvsj6 station, dir pendeln tar dig
till Sodertorn pa 10 min och till bAde KTH och Universitetet pa under 30 min.

Projektet omfattar ett tillskott pa 86 studentbostiader i 5 plan i den befintliga
byggnaden. Ligenhetsfordelningen bestar av 79 st 1 RoK och 7 st 2 RoK.
Medianldgenheten dr 27 m2 och i genomsnitt dr lagenheterna 30 m2. Byggnaden
kommer att ha en hog ljudklass och forses med bade separata studierum och en
gemensam terrass. Ambitionen ar att hyresgasterna ska ges utrymme till bade en
god studiemiljo och socialt umgange.

I entréplan finns idag en visningslokal och en visningsldgenhet som
Familjebostader latit uppfora. I 6vrigt star byggnaden tom.

Familjebostader har i uppdrag att bidra till att fler hyresratter byggs i Stockholm.
En nyproduktion i Alvsjo ligger vil i linje med bolagets uppdrag och Stadens
ambitioner i 6versiktsplanen.

Med berdknad produktionskostnad och med forvintade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for studentbostéder i Alvsjo bedoms projektet uppna ett
positivt resultat.

Bakgrund

Tillsammans med JM har Familjebostdder forvarvat LM Ericssons gamla
fabriksomrade i Alvsjo. Flera av byggnaderna ska rivas men bland annat hus 8A
identifierades under programsamradet som sarskilt bevarandevard av
stadsmuseet och bedomdes vara lamplig som bostadsdndamal. Lamellbyggnaden
ar uppford pa 60-talet i gult tegel och ar forsett med kuverttak.

Byggnaden har tidigare anvants som kontor och &r i stort behov av renovering.
Byggnaden ar ihopbyggd med fabriksbyggnaden hus 8B som ar uppford tidigare
4n hus 8A. Byggnaden #r placerad mitt i blivande "Alvsjostaden” dir vi
tillsammans men JM ska uppfora ca 1 700 nya bostidder. Byggnaden ansluter
ocksa till en annan grannfastighet via en inglasad bro.

Den 11e juni 2015 erholl Familjebostider ett forhandsbesked! att andra
anviandning fran kontor till studentbostédder. Det rader brist pa studentbostiader i
Stockholm och tack vare fastighetens gynnsamma liage och byggnadens fysiska

1] ett forhandsbesked anger Stadsbyggnadsndmnden om en viss dtgird kan tillitas pa en
viss plats eller inte.
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utformning bedémde projektutvecklingsavdelningen att byggnaden ar lamplig for
andamalet.

Byggnadens entréplan inrymmer idag en visningslokal och en visningsldgenhet
som Familjebostader latit uppfora2. Visningslokalen behalls tillsvidare for att
senare kunna byggas om till ytterligare tva studentbostéder. I Gvrigt star
byggnaden tom.

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, for att 2017 trappa upp byggtakten
ytterligare till 1 000 bostader per ar 2019. Det utokade maélet forstarker
ytterligare bolagets position som nyckelspelare i bostadsforsorjningen av det
vaxande Stockholm och stiller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
sakerstaller byggbar mark i jamn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad dar hyresbostider ar tillgingliga for alla, dar grupper med svag stillning
pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Arendet

Under hosten har Projektutvecklingsavdelningen projekterat fram ett
forfragningsunderlag. Avdelningen har for avsikt att vid ett genomférandebeslut
anbudsforfraga vid arsskiftet 2015/2016.

Projektet omfattar en konvertering av en befintlig kontorsbyggnad till ca 86
studentbostader. Bostidernas genomsnittliga storlek ar 30 m2 och
medianbostaden dr 27 m2. Bostidderna fordelas pa ett yteffektivt satt med stor
upprepning for att kunna pressa produktionskostnaden och uppna en hog
koncentration av bostader.

Idag ar byggnaden ihopbyggd med en annan byggnad samt férsedd med en
inglasad bro till ytterligare en byggnad. Badde byggnaden som 8A sitter ihop med
och bron ska rivas. I hadlrummet efter byggnaden ska en ny fasad uppforas och i
halrummet efter bron ska aterstéllning av gammal fasad goras.

Byggnaden ar gronklassad vilket innebar att byggnadens uttryck inte far
forvanskas.

Byggnaden har visat sig ha en komplicerad konstruktion vilket gjort att vi har
varit tvungna att i stor utstrackning anpassa lagenhetsfordelningen efter befintlig
stomme for att undvika stora och dyra avlastningar ner till grunden. Det har
bland annat inneburit att vi tvingats projektera fram nagra fler 2 RoK &n vi
bedémde frén borjan.

2 Se bilaga 2, bilder pa visningsldgenheten.
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Projektet omfattar inte nagra parkeringsplatser eller garage for fordon. Daremot
forbereds cykelstall, bdde inomhus och utomhus, for ca 130 cyklar.

En stor del av killarvaningen utgors av skyddsrum for upp till 250 personer. Att
byggnaden innehaller skyddsrum innebéar en 6kad hansyn till bl.a. befintliga
vaggar och framtida installationer. Familjebostdders ansékan om avveckling av
skyddsrum avslogs tidigare i ar.

Byggnaden ligger inspriingd mitt i det blivande ”Alvsjostaden”, som ska priglas
av en tit stadsstruktur med héga boendevirden. Eftersom fastigheten inte har
nagon gardsyta och for att sikra hyresgisterna utemiljo planeras en terrass uppe
pa taket. Terrassen syftar till 6kade sociala viarden for de boende samt ett
tillvaratagande pa den stralande utsikten.

Projektet har foljande lagenhetsfordelning

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel
1 RoK 1 20-25 m? 1%

1 RoK 66 st 25,5-30 m? 77 %
1 RoK 8 st 30,5-35 m? 9%

1 RoK 4 st 35,5-40 m? 5 %

2 RoK 3 st 40,5-50 m? 3%

2 RoK 4 st 50,5-60 m? 5%
Summa 86 st Ca2590 m*BOA 100 %
Lokaler 1 st 70 m?

Studierum 6 m? 5st 32 m?

Garage-/P-platser 0 st

Cykelplatser Ca 130 st

GEOGRAFISK OMRADE

Kabelverket 11 hus 8A ligger i nira anslutning till Alvsjo centrum, i stadsdelen
Solbergas. Fastigheten ligger mitt i ’Alvsjostaden” dir det planeras byggas ca
1700 nya bostader. Ett stenkast bort planerar Familjebostader uppfora
ytterligare ca 70 st studentbostiider p4 fastigheten Pristgardshagen 1. Aven
Stockholmshem planerar uppfora ytterligare studentbostiader i projektet
Sjobotten i Alvsjo.

Avstandet fran pendeltaget till Sodertorns hogskola ar 10 min, till Kungliga
tekniska hogskolan och Stockholms universitet dr avstandet knappt 30 min.

3 Se bilaga 1, omrédesbilder.
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PROJEKTETS MALSATTNING

Projektutvecklingsavdelningen ska genom projekt Kabelverket 11 hus 8A
producera ca 86 nya studentlagenheter till en kostnad som uppgar till 130 mnkr.
Projektet ska slutforas senast juli 2017 och generera en normal direktavkastning.

Bostidderna ska utformas sa att en god boendemiljé uppnas. Bostdderna ska ocksa
ha en hog upprepad planlosning och vara forsedda med moderna och
forvaltningseffektiva materialval. Bostdderna ska ocksa forses med ytskikt,
material och vitvaror som férknippas med moderna och tidlosa bostdder. Bade
vitvarorna och ytskikten och materialen ska vara forvaltningseffektiva och enkla
for hyresgasten att bade halla rena och hantera.

Under studietiden knyts kontakter och vinskaper som kan vara en livstid. P.g.a.
bostddernas begransade yta planeras en gemensam yta for att uppmuntra och
tillgdngliggora storre umgange.

Malgruppen ar studenter och unga personer i ensamhushall. Personer som viljer
denna boendeform viardesatter god kommunikation och yteffektiva bostader med
ldg hyra. Unga personer vardesatter ocksa snabb internettuppkoppling och
bostidder som &r férenliga med deras livsstil. For ménga av dessa personer kan
det vara deras forsta egna hushall.

FORVALTNING

I samrad med Forvaltningsavdelningen har Projektutvecklingsavdelningen
beslutat att inte bygga bostdder med delade kok och badrum utan istéllet forse
varje bostad med egna kok och badrum. Detta for att underlitta en eventuell
andrad anviandning i framtiden och for att anpassa forvaltningen till var egen
forvaltningsavdelning. Forvaltningsavdelningen utesluter dock inte
blockforhyrning till hogskola.

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Fastighetsforvarv 2014-03-07
Inriktningsbeslut i Kommunfullmaktige 2014-05-05
Foérhandsbesked, andrad markanvandning 2015-06-11
Godkand projektplan, i markrad 2015-08-12
Projektering Sep-dec 2015
Godkand genomférandebeslut, Férvaltningsrad 2015-11-24
Genomfdrandebeslut Familjebostaders styrelse 2015-12-01
Prel. Upphandling Dec 2015 - jan 2016
Prel. Byggstart April 2016
Prel. Inflyttning Juli 2017
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EKONOMI

Eftersom det varit svart att hitta flera jamforbara objekt har vi som underlag for
investeringskalkylen anvint en produktionskostnadskalkyl som ar framtagen av
en extern kalkylfirma.

En total produktionskostnad om 130 Mnkr motsvarar 49 000 kr/m2 BOA41i 2015-
ars penningvarde.

Erforderlig normhyras for att tacka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 630 kr/m2 BOA. Detta ir en
realistisk hyra utifran en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.
Poster Kostnad i mnkr Kommentarer
(inkl. moms)
Kopeskilling 13 Aganderatt
Utvecklingskostnader 12 Projektering och byggherrekostnader
Exploateringskostnader 10 Exploatering och rivning
Byggnation 95 Bygg, installation och landskap
Summa 130
MILJO

Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Efter ombyggnationen ska energianvandningen i byggnaden vara hogst 80
kWh/kvm och &r. Att stidlla samma hoga energikrav som for nybyggnad anségs
orealistiskt med tanke pa att utvindig tillaggsisolering inte ar forenlig med
gronklassningen av byggnaden.

RISKER

Eventuella komplikationer med forhandsbeskedet. Studentlagenheter ar idag inte
forenligt med planen men med stod av forhandsbesked bor bygglov kunna
erhallas eftersom Stadsbyggnadsnamnden bedomde att fastigheten ar lamplig for
studentbostader.

4 Bostadsarea
5 For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, d.v.s. drshyra per kvm
for en trea pa 77 kvm i 2015-4rs penningvirde.
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Att projekt 6verklagas ar inte ovanligt i utvecklingen och framvaxten av nya
bostidder. I hdndelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt
tidsplan kunna erbjuda nya hyresratter till bostadsmarknaden.

Risken att byggnadens konstruktion begriansar lagenhetsantalet eller blir dyrare
an beraknat. Bedomd osidkerhetsmarginal har gjorts i kalkylen.

Risker att aterstillningsarbeten efter rivningen blir dyrare &dn berdknat. Bedomd
osdkerhetsmarginal har gjorts i kalkylen.

Risken att markarbetena i anslutning till byggnaden 8A blir hégre dn bedomt
efter aterstillningen av rivningen av hus 8B. Bedomd osidkerhetsmarginal har
gjorts i kalkylen.

Risk for stor asbestsanering. Ytterligare provtagningar ska utforas.

Risken att trycket pa universitet och hogskolor minskar 6ver tid kan innebéra en
minska efterfragan pa studentbostidder. Darfor har bostaderna forsetts med bade
kok och badrum sa att bostaderna kan tjana som ungdomsbostader.

Det ar svart att hitta jamforbara referensobjekt, darfor har vi tagit hjalp av en
extern resurs som hjilpt oss ta fram en projektkalkyl. Projektkalkylen ar forenad

med viss osdkerhet frimst p.g.a. byggnadens konstruktion och den 6kade
efterfragan pa byggnadsentreprencrer.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef

Exploateringskontoret

Enhetschef
Stadsbyggnadskontoret
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Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

Familjebostader kan med projektet, Kabelverket 11 hus 8A ge Stockholm ett
tillskott av ca 86 studentbostdder med hyresritter i ett viletablerat och
uppskattat omrade med god tillganglighet till allmdnna kommunikationer och
sparbunden trafik. En nyproduktion i Alvsjo ligger vil i linje med bolagets
uppdrag och Stadens ambitioner i 6versiktsplanen for Stockholm —
Promenadstaden, om att bygga staden inét.

Konverteringen uppfors i ett forvaltningsmaissigt fordelaktigt lage da
Familjebostader har flera fastigheter i narheten och nya som kommer att
uppforas.

Med beriaknad produktionskostnad och med forvintade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo bedoms projektet uppna
ett positivt resultat.
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Bilagor

1. Omradesbilder 6ver Alvsjo
2. Interior bild fran visningsldgenheten
3. Investeringskalkyl

AB Familjebostader

Box 92100

120 07 Stockholm  08-737 20 00 vaxel

0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



1. Omradesbilder dver Kabelverket i Alvsjo
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Den grona polygonen ar Kabelverket 11. Byggnaden 8A ar utmérkt med en rod rektangel.
Familjebostéders 6vriga byggnader i omrédet ar utmarkta pa turkos bakgrund.
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Stockholmsméssan

Den orangea rektangeln anger flygfotots avbildning och den gula ellipsen anger Hus 8A. Intill byggnaden syns
hus 8B. Den byggnaden ska rivas.
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2. Interior bild fran visningsldgenheten
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