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Stockholms Stadsledningskontoret Tjansteutlatande

Handlaggare Till
Stadshus AB: Susanna Héglund Koncernstyrelsen och
Telefon: 08-508 29 758 kommunstyrelsen

SLK: Ebba Agerman
Telefon: 08-508 29 790

Genomforandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostader i kv. Sandaletten i Alvsjo

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Genomforande av nyproduktion av ca 195 ldgenheter i
projektet Sandaletten kv 12, till en total investeringsutgift
om 529 mnkr inkl. moms, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforande av nyproduktion av ca 195 ldgenheter 1
projektet Sandaletten kv 12, till en total investeringsutgift
om 529 mnkr inkl. moms, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

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

AB Familjebostdder ska bidra till stadens 6kade nyproduktionsmal
genom att byggstarta minst 500 ldgenheter under 2016, for att 2017
och framét 6ka byggtakten till 1 000 bostédder ar 2019.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjd kdpte Familjebostider i
samverkan med JM AB fastigheten Sandaletten for
bostadsbyggnadsdndamal under ar 2012. Familjebostader
forvarvade en tredjedel och JM tvé tredjedelar av fastigheten.

Planen omfattar totalt ca 520 ldgenheter, varav Familjebostidders del
ar ca 195 bostédder inklusive ett LSS-boende (boende enligt lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade). Projektet planeras
fardigstillas for inflyttning under hosten 2019. Den totala
investeringen berédknas till 529 mnkr inkl. moms, i 2016 &rs
penningvirde och investeringskalkylen anger ett positivt resultat.

Familjebostiders sammantagna bostadstillskott i Alvsjé Centrum,
om totalt ca 1 000 bostéder aren 2011-2022, ligger i linje med
oversiktsplanens intention om utveckling av tit stadskaraktir och
varierad utformning i stadsmiljon.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresratter 1 Stockholm. Vidare ser
stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pa att det sker
1 ett omrade dér det finns en god forsérjning av infrastruktur i form
av kollektiva kommunikationer, skolor, service och rekreation.

Det foreslagna projektet innebar ockséa en vardefull komplettering i
Familjebostéiders fastighetsbestind, i ett omrdde dir bolaget har
befintliga fastigheter. Det ger goda forutsittningar for en effektiv
forvaltningsenhet.

Investeringskalkylen for projektet Sandaletten kv 12, anger ett
positivt resultat, men stadsledningskontoret och koncernledningen
bedomer att kalkylen i projektet kommer att krdva en god kontroll
bade avseende produktions- och driftskostnader samt kommande
erhdllna hyresintikter. Bedomda hyresnivéer och
direktavkastningskrav ligger 1 nivd med jimforbara nybyggda
bostadsfastigheter i Alvsjo.

Stadsledningskontoret och koncernledningen och forutsétter att de
identifierade riskerna hanteras inom foreslagen investeringsbudget.
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Projektet utgér en omfattande investering och ar att definiera som
ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar darfor
Familjebostéider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bakgrund

Stockholms stad planerar att det ska byggas ca 140 000 nya
lagenheter fram till 2030, varav 40 000 fram till &r 2020. AB
Familjebostidder ska bidra till det 6kade nyproduktionsmaélet genom
att byggstarta minst 500 ligenheter under 2016, for att 2017 och
framat trappa upp byggtakten till 1 000 bostéder ar 2019.

En av 6versiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pa
attraktiva tyngdpunkter. Detta kan genomforas genom utvecklingen
med tdta och innehéllsrika stadskvarter pa flera olika lokaliseringar
1 staden.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjo kopte Familjebostéider, i
samverkan med JM AB, fastigheten Sandaletten {6r
bostadsbyggnadsiandamal i september 2012. Familjebostader
forvirvade en tredjedel och JM tvd tredjedelar av fastigheten.

Kabelverket och Sandaletten ingick i ett program som godkindes av
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2012 dér ca 1 500 nya bostader
foreslas tillskapas 1 omradet. Omréddet delas in i tre olika
detaljplaner (DP1 — DP3) dir projektet Sandaletten kv 12 ligger 1
detaljplaneomréde 2 (DP2) som drivs av JM 1 samarbete med
Familjebostéder.

Sandaletten ingér i det programomrade som ocksé innefattar
projektet Kabelverket 2 och 7. Inriktningsbeslut for projektet togs
den 15 december 2014 1 kommunfullméaktige. Sandaletten dr den
andra etappen 1 detta genomforande.

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 ocksa godkénnas av
Stockholms kommunfullméktige.

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

Familjebostider #r en stor fastighetsigare i Alvsjo och it 2012 och
2013 uppfora tvé fastigheter 1 omradet. Detta projekt utgor ddrmed
ett tillskott i Familjebostidders bostadsbestand i Alvsjo.

Totalt planerar Familjebostédder uppféra ca 1000 nya ldgenheter i
Alvsjostaden. Bostadsldgenheterna i Sandaletten utgor den andra
etappen.

Mal och syfte

Projektets malsdttning ar att tillfora ca 195 ldgenheter av hog
kvalitet i Alvsjd. Projektet kommer att bidra med ligenheter i
varierande storlekar inom spannet 1-5r o k.

Det planerade projektet
Sandaletten ligger i nira anslutning till Alvsjd centrum, i stadsdelen
Solberga. Omradet avgransas av Solbergaskogen 1 norr och av
industrikvarter i véster. I Gster avgriansas omradet av
Préstgérdsparken och flerbostadshus.

Solbergaskagen

o

Bild: Kvarteret Sandalettens lige i Alvsjé

Alvsjd centrum ligger ca 200 m frén det planerade bostadsomradet
och dér finns nérservice i form av butiker, restauranger, vardcentral,
bibliotek, medborgarkontor och pa andra sidan sparomrédet ligger
Alvsjomaéssan.

Alvsjo station trafikeras av lokala och regionala busslinjer och dven
sparbunden trafik. I det planerade omradet finns ocksa busshallplats
och cykelvégar. Planomradet bedoms vara val forsorjt med skolor
genom Kéampetorpskolan samt ytterligare tre grundskolor 1
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Solberga. Det finns dven flera forskolor varav en kommer att vara
beldgen inom kv. Kabelverket.

Planen omfattar totalt ca 520 ldgenheter, varav Familjebostaders del
ar ca 195 bostdder inklusive ett LSS-boende (boende enligt lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade).

Tidplan

Genomforandebeslut togs i AB Familjebostdders styrelse den 6
december 2016 for godkdnnande i kommunfullméktige under varen
2017. Upphandling av entreprendr berdknas ske efter arsskiftet for
en planerad byggstart under varen 2017. Projektet planeras att
fardigstallas for inflyttning under hosten 2019.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostdders projektutvecklings-
avdelning i samarbete med stadens berdrda nimnder. Arbetet i
projektet genomfors enligt bolagets projektprocess och dr bemannad
med en projektgrupp som utdver projektledning dven innehaller
sakkunniga inom konstruktion, tillgénglighet milj6 och el.

Risker

De risker som framst identifierats kan medfora tidsforskjutningar
genom att entreprenaden inte kan starta pa utsatt tid mot bakgrund
av oklara grundforutsittningar, krav pa samordning med
intilliggande entreprendr och ett senarelagt investeringsbeslut.

Det foreligger dven en risk for att dispens inte ges for tunga
transporter med leveransvag till arbetsomradet samt att transportvag
delas med Kavli och JM.

Miljo

Projektet ska enligt plan uppnéd miljobyggnad Silver. Milj6- och
energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som &r del 1 bolagets certifierade
miljéledningssystem.

Ekonomi

Baserat pa forvirvskostnaden for marken samt Familjebostiders
andel av exploateringskostnader i form av rivnings- och
saneringskostnader m.m. beréknas den totala produktionskostnaden
till 529 mnkr inkl. moms 1 2016 &rs penningvérde (nov).

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat med en bedomning
Genomférandebeslut géllande AB oo . . )
Familjobostaders nyproduktion av utifrdn marknadsmissiga hyresnivaer och direktavkastningskrav.

bostéder i kv. Sandaletten i Alvsjo
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett viardefullt tillskott av hyresrétter 1 Stockholm. Vidare ser
stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pa att det sker
1 ett omrade dér det redan finns en god forsorjning av infrastruktur i
form av kollektiva kommunikationer, skolor, service och rekreation.
Det foreslagna projektet medfor dérfor forutsittningar for ett okat
underlag och nyttjande av befintlig service och kollektivtrafik samt
medfor ddrmed begriansade foljdinvesteringar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen védlkomnar ocksa
mdjligheten att inrymma LSS-boende inom den planerade
bebyggelsen, da det inom staden finns ett behov av ytterligare
kategoribostiader for flera grupper med sérskilda behov.

Det foreslagna projektet innebar ocksa en vardefull komplettering
till Familjebostidders befintliga fastighetsbestand, vilket ger goda
forutsattningar for en effektiv forvaltningsenhet i ndromréadet.
Familjebostiders sammantagna bostadstillskott i Alvsjo Centrum,
om totalt cirka 1000 bostdder aren 2011-2022, ligger i linje med
oversiktsplanens intention om utveckling av tétare stadskaraktdr och
varierad utformning i stadsmiljon.

Investeringskalkylen for projektet Sandaletten kv12, anger ett
positivt resultat, men stadsledningskontoret och koncernledningen
bedomer att kalkylen 1 projektet kommer att krdva en god kontroll
bide avseende produktions- och driftskostnader samt kommande
erhallna hyresintidkter. Bedomda hyresnivaer och
direktavkastningskrav ligger i nivd med jaimforbara nybyggda
bostadsfastigheter i Alvsjo.

Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsatter att de
identifierade riskerna hanteras inom foreslagen investeringsbudget.

Projektet utgér en omfattande investering och &r att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar dérfor

Genomférandebeslut gallande AB Familjebostéider att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
Familjebostaders nyproduktion av
bostader i kv. Sandaletten i Alvsjo
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koncernledningen med ldgesredovisningar avseende projektet
Sandaletten kv 12.

Bilagor
1. Tjéinsteutlatande samt fran styrelsen for Familjebostiader
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for Familjebostdader 2016-
12-06Investeringskalkyl Familjebostader (SEKRETESS)
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