Utlatande 2017:62 RI+IX (Dnr 112-16/2017)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i

projektet Sandaletten (kv 12) i Alvsjé
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforande av nyproduktion av ca 195 ldgenheter i projektet
Sandaletten kv 12, till en total investeringsutgift om 529 mnkr inkl. moms,
godkénns.

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

Arendet

AB Familjebostéder (Familjebostidder) ska bidra till stadens 6kade
nyproduktionsmél genom att byggstarta minst 500 ldgenheter under ar 2016,
for att &r 2017 och framat 6ka byggtakten till 1 000 bostéder ar 2019.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjd kopte Familjebostider i samverkan
med JM AB fastigheten Sandaletten for bostadsbyggnadséndamal under ar
2012. Familjebostdder forvédrvade en tredjedel och JM tva tredjedelar av
fastigheten.

Planen omfattar totalt ca 520 ldgenheter, varav Familjebostéders del &r ca
195 bostdder inklusive ett LSS-boende (boende enligt lagen om st6d och
service till vissa funktionshindrade). Projektet planeras fardigstillas for
inflyttning under hosten 2019. Den totala investeringen beréknas till 529 mnkr




inkl. moms, 1 2016 ars penningvirde och investeringskalkylen anger ett
positivt resultat.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.
Stockholms Stadshus AB uppmanar darfor Familjebostider att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med lagesredovisningar.

Beredning

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

Vara synpunkter

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en historisk
utforsiljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter. Merparten
av dessa lagenheter sdldes genom ombildningar fran hyresratt till bostadsratt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort.
Manga av de lagenheter som sélts tillhorde ett dldre bestdnd med ldgenheter
med rimliga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de omfattande ombildningarna
har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm, da det i dag dr mycket svart
att fa tag pa en bostad i stadens centrala delar for dem som saknar stora
ekonomiska resurser. Utover ombildningar var nyproduktionen av lagenheter
under Alliansens styre 14g och de nadde inte under négot ar upp till mélen for
nyproduktionen.

Stockholm behover fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostider till &r 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Allmdnnyttan ska std for hilften av de nya
hyresritterna vilket innebdr en hojd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det &r
ocksa angeldget att de allmdnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Som ett led i detta tog
den nuvarande majoriteten initiativ till satsningen p& Stockholmshus dir mélet
ar att 1 en hog takt bygga tusentals nya hyresrétter med rimliga hyror.

Alvsjd ir ett strategiskt stadsutvecklingsomréde i Stockholm och projektet
Sandaletten dverensstimmer med dversiktsplanens intention om utveckling av
tétare stadskaraktér och varierad utformning i stadsmiljon.



AB Familjebostider #r i dag en stor fastighetsiigare i Alvsjd och med det
foreslagna projektet kan detta utvecklas och innebéra en effektiv
fastighetsforvaltning f6r bolagets bostadsbestdnd i omridet.

Genomforandet av projekt Sandaletten innebér ett viktigt tillskott av ca 195
hyresldgenheter av hog kvalitet i omrédet, inklusive ett LSS-boende, vilket dr
ett vilbehovligt utokande av kategoribostdder i Stockholm.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran AB Familjebostéder
2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Familjebostdder 12 juni 2016
3. Investeringskalkyl Familjebostider SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1
och 3 §§, finns tillgénglig for kommunstyrelse-
/kommunfullméktigeledamoterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Koénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som forenade en
hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nér vi ldimnade 6ver 2014 var dérfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den rodgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder aven for driftbudgeten pa ldngre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgister i stadens bostadsbolag att frikopa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed &r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
uppléaning.

Det ar viktigt att klara av att utveckla Stockholm samtidigt som vi for en
langsiktigt ansvarsfull ekonomisk politik. Nér réntan ror sig uppat eller ekonomin
kommer in i en svacka eller till och med en kris, beh6over staden ha ett ekonomiskt
handlingsutrymme for att genomfora projekt som Stimulans for Stockholm.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforande av nyproduktion av ca 195 ldgenheter i projektet
Sandaletten kv 12, till en total investeringsutgift om 529 mnkr inkl. moms,
godkénns.

Stockholm den 8 mars 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sérskilt uttalande gjordes av Cecilia Brinck, Johanna Sj6, Jonas Nilsson och
Lars Jilmstad (alla M) och Lotta Edholm (L) och Karin Ernlund (C) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) med hinvisning till
Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Arendet

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

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pa attraktiva
tyngdpunkter. Detta kan genomforas genom utvecklingen med téta och
innehallsrika stadskvarter pé flera olika lokaliseringar i staden.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjd kopte Familjebostider, i samverkan
med JM AB, fastigheten Sandaletten for bostadsbyggnadséandamal i september
2012. Familjebostider forvarvade en tredjedel och JM tva tredjedelar av
fastigheten.

Kabelverket och Sandaletten ingick i ett program som godkandes av
stadsbyggnadsndmnden i december 2012 dér ca 1 500 nya bostider foreslés
tillskapas i omréddet. Omradet delas in i tre olika detaljplaner (DP1 — DP3) dér
projektet Sandaletten kv 12 ligger i detaljplaneomrade 2 (DP2) som drivs av
JM i samarbete med Familjebostider.

Sandaletten ingar i det programomrade som ocksa innefattar projektet
Kabelverket 2 och 7. Inriktningsbeslut for projektet togs den 15 december
2014 i kommunfullmaktige. Sandaletten dr den andra etappen i detta
genomforande.

Den foreslagna utvecklingen av omradet utgdr en investering overstigande
300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som dverstiger denna
beloppsgrins ska inriktnings- och genomférandebeslut om investeringarna
ockséa godkénnas av Stockholms kommunfullméktige.

Familjebostider #r en stor fastighetsiigare i Alvsjd och lit dren 2012 och
2013 uppfora tva fastigheter i omradet. Detta projekt utgor dédrmed ett tillskott
i Familjebostiders bostadsbestind i Alvsjo.

Totalt planerar Familjebostdder uppfora ca 1000 nya ldgenheter i
Alvsjostaden. Bostadsligenheterna i Sandaletten utgor den andra etappen.

Mal och syfte )
Projektets méalséttning ar att tillféra ca 195 ldgenheter av hog kvalitet i Alvsjo.
Projektet kommer att bidra med ldgenheter i varierande storlekar inom spannet
I-5rok.



Det planerade projektet )
Sandaletten ligger i néra anslutning till Alvsjo centrum, i stadsdelen Solberga.
Omrédet avgriansas av Solbergaskogen i norr och av industrikvarter i véster. |
Oster avgransas omradet av Prastgardsparken och flerbostadshus.

Solbergaskagen

A

Bild: Kvarteret Sandalettens ldge i Alvsjo

Alvsjo centrum ligger ca 200 m fran det planerade bostadsomradet och dir
finns nérservice i form av butiker, restauranger, vardcentral, bibliotek,
medborgarkontor och pa andra sidan sparomradet ligger Alvsjomissan.

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

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

Tidplan

Genpomfdrandebeslut togs i AB Familjebostéders 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 fardigstéllas for inflyttning under hosten 2019.



Organisation
Projektet kommer drivas av Familjebostéders projektutvecklingsavdelning i

samarbete med stadens berdrda ndimnder. Arbetet i projektet genomfors enligt
bolagets projektprocess och dr bemannad med en projektgrupp som utéver
projektledning dven innehaller sakkunniga inom konstruktion, tillgédnglighet
miljo och el.

Risker
De risker som framst identifierats kan medfora tidsforskjutningar genom att

entreprenaden inte kan starta pa utsatt tid mot bakgrund av oklara
grundforutséttningar, krav pa samordning med intilliggande entreprendr och
ett senarelagt investeringsbeslut.

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

Miljé

Projektet ska enligt plan uppna miljobyggnad Silver. Miljo- och energikrav
mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex, som ar del i
bolagets certifierade miljéledningssystem.

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

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat med en bedomning utifrdn
marknadsmaéssiga hyresnivaer och direktavkastningskrav.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde den 6 februari 2017
foljande.
Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus
AB foreslar kommunfullméktige besluta f6ljande.



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

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

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

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 6 februari 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. Vidare ser stadsledningskontoret och
koncernledningen positivt pa att det sker i ett omrade dar det redan finns en god
forsorjning av infrastruktur i form av kollektiva kommunikationer, skolor, service och
rekreation. Det foreslagna projektet medfor darfor forutsittningar for ett 6kat underlag
och nyttjande av befintlig service och kollektivtrafik samt medfor ddrmed begrinsade
foljdinvesteringar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vilkomnar ocksd mojligheten att
inrymma LSS-boende inom den planerade bebyggelsen, da det inom staden finns ett
behov av ytterligare kategoribostiader for flera grupper med sirskilda behov.

Det foreslagna projektet innebar ocksa en virdefull komplettering till
Familjebostéders befintliga fastighetsbestand, vilket ger goda forutséttningar for en
effektiv forvaltningsenhet i niromradet.

Familjebostiders sammantagna bostadstillskott i Alvsjo Centrum, om totalt cirka
1000 bostider aren 2011-2022, ligger i linje med 6versiktsplanens intention om
utveckling av tétare stadskaraktér och varierad utformning i stadsmiljon.

Investeringskalkylen for projektet Sandaletten kv12, 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 erhallna hyresintiakter. Bedomda hyresnivaer och direktavkastningskrav
ligger i niva med jimforbara nybyggda bostadsfastigheter i Alvsjo.

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

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar darfor Familjebostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar avseende projektet Sandaletten kv 12.



