Utlatande 2013: RI+RV (Dnr 023-331/2014)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader

inom kv. Kabelverket 2 och 7 i Alvsjé
Inriktningsbeslut

AB Familjebostaders forvarv av del av fastigheten

Kabelverket 2 i Alvsj6 i samband med nyproduktion
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 450 hyresldgenheter inom kv.
Kabelverket 2 och 7, till en total investeringsutgift om 1 300 mnkr
godkénns.

2. AB Familjebostéiders forvérv av del av fastigheten Kabelverket 2
godkénns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Familjebostéder i
uppdrag att genomfora forvarv av del av fastigheten Kabelverket 2 till
en kdpeskilling om maximalt 333,5 mnkr, samt teckna erforderliga
avtal.

4. Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnidmnden uppdras att prova
mojligheten att 6ka exploateringsgraden.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
féljande.




Arendet

AB Familjebostédder avser att utdka sina mojligheter att bidra till nya bostéder i
Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, forvirva och utveckla ett
markomrade i Alvsjo for ytterligare 900 ligenheter. AB Familjebostiders
andel omfattar ca 450 hyresritter inklusive studentbostéder.

Forvirvet av de tva fastigheterna Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2
mojliggdr utveckling av ett industri- och verksamhetsomrade till ett attraktivt
bostadsomrade med stadsmaéssig karaktér.

Beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Vara synpunkter

Att bygga fler bostader ar helt nédvandigt for att Stockholm ska kunna
fortsatta att utvecklas. Genom att skapa plats for fler stockholmare kan vi
fortsdtta vara attraktiva och fortsétta ha en hog tillvéxt i staden. Darfor ska vi
bygga 140 000 bostader till ar 2030. Forvarvet av de tva fastigheterna
Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2 mojliggor att gammal
industribebyggelse blir attraktiva stadskvarter med promenadavstand till
Alvsjd station. Det #r i enlighet med Vision 2030 och Oversiktsplanen
Promenadstadens intentioner. Forvirvet ger stora forutséttningar for 6kad
bebyggelse i Alvsjd.

Enligt rubricerat inriktningsbeslut ger forvirvet cirka 450 nya hyresritter,
vilket &r ett betydande tillskott av bostdder. Alliansen ger dock
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden i uppdrag att se over
mojligheterna till en 6kad exploateringsgrad avseende antalet hyresrétter. Det
ar en stor fastighet och ambitionen bor vara att staden verkar for en tétare
bebyggelse vilket i forlingningen skapar forutsittningar for Alvsjo att viixa till
den tyngdpunkt som anges i 6versiktsplanen. Det ar angeldget att beakta
ytterligare behov av bostidder med sirskilt stod och service i samband med att
staden véxer.

Alvsjé har redan idag en hog tillgéinglighet med spértrafik och goda
bussforbindelser till exempelvis Fruingen och Hogdalen och tillgdngligheten
forstérks ytterligare i och med Citybanans 6ppnande. Dessutom ser vi nu dver
mdjligheten att forbéttra kollektivtrafiken i omréadet ytterligare med en
forlingd tunnelbanelinje. Planen pé en utbyggd tunnelbana till Alvsjo dr



ytterligare en satsning utover den historiska tunnelbaneutbyggnaden som
presenterades i hostas.
Bilagor
1. Tjinsteutldtande samt utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB
Familjebostader
2. Investeringskalkyl AB Familjebostidder. Sekretess enligt OSL 19 kap.
§§ 1 och 3 och 31 kap. § 17 (finns hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Emilia Bjuggren (S) enligt foljande.

Utvecklingen av omradet runt Kabelverket dr mycket vilkommen. Det finns stor
potential att bygga ménga och bra bostidder i omrédet. Narheten till Solbergaskogen &r
en viktig kvalitet, men det viktigt att bebyggelsen respekterar grainsen mot
Solbergaskogen. Det ar inte lampligt att bygga de hogsta husen upp mot
Solbergaskogens rand dé det finns risker att de hdga huskropparna kommer att kasta
skuggor upp i skogen och darigenom fordndra vegetationen i skogsbrynet. Ingen
bebyggelse i sjdlva Solbergaskogen ska ske.

Det dr viktigt att bollplanen i omradet blir kvar och att idrottshallsfragan utreds.
Inte bara Alvsjé utan hela Soderort saknar idrottshallar. En idrottshall vid Kvarteret
Kabelverket kan bli till glddje for stora delar av Soderort genom sitt fina lage, 14tt
tillgéngligt med allmdnna kommunikationer.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 450 hyresldgenheter inom kv.
Kabelverket 2 och 7, till en total investeringsutgift om 1 300 mnkr
godkénns.

2. AB Familjebostéders forvérv av del av fastigheten Kabelverket 2
godkénns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Familjebostéder i
uppdrag att genomfora forvarv av del av fastigheten Kabelverket 2 till
en kopeskilling om maximalt 333,5 mnkr, samt teckna erforderliga
avtal.

4. Exploateringsndimnden och stadsbyggnadsndmnden uppdras att prova
mojligheten att 6ka exploateringsgraden.
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Arendet

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
vérldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omriden, bland annat vad giller byggandet av nya bostider. Stockholms stad
planerar att bygga cirka 140 000 nya ldgenheter fram till &r 2030. AB
Familjebostédder ska bidra till att uppna detta mél genom nyproduktion av
minst 500 ldgenheter per ar.

For att uppna detta behdver bolaget forsdkra sig om tillskott av byggbar
mark, genom savil markanvisningar som forvérv.

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pa attraktiva
tyngdpunkter. Det dr grundat pa standpunkten att en hallbar tillvdxt och
utveckling av Stockholm kréver en battre balans mellan stadens delar. Detta
kan genomforas genom utvecklingen av en flerkérnig struktur, med téta och
innehéllsrika stadskvarter i ytterstaden.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjd kopte AB Familjebostider i
september 2012, i samverkan med JM AB, fastigheten Sandaletten fran Valad
Sweden AB for bostadsbyggnationsdndamal (styrelsebeslut 2012-09-15).
Parallellt med forvarvet tecknades ett optionsavtal om att férhandla ett forvarv
av delar av fastigheten Kabelverket 2, som édgs av Fastighets AB Nétverket och
forvaltas av Valad Sweden AB. Valad Sweden AB har av dgarna till Fastighets
AB Nitverket uppdraget att silja delar av fastigheten Kabelverket 2.

AB Familjebostider dger och forvaltar i omradet dven Prastgardsgérdet 5
(33 lagenheter, byggar 1985) samt Prastgardshagen 1 (33 ldgenheter, byggar
1984).

AB Familjebostiders sammantagna bostadstillskott i Alvsjé Centrum om
cirka 820 bostédder aren 2011-2022 ligger i linje med 6versiktsplanens
intention om utveckling av titare stadskaraktir och varierad utformning i
stadsmiljon. Med bolagets bostadsbyggnation av fastigheterna Pendlaren,
Perrongen, Sandaletten och Kabelverket forandras bebyggelsekaraktéiren norr
om Alvsjé Centrum, frin kontors- och industribebyggelse till stadskvarter.
Omvandlingen med bostdder kompletteras dock av befintliga fastigheter med
kontor och arbetsplatser, vilket ger en blandad bebyggelse.

Den, i detta drende, foreslagna utvecklingen av omradet utgor en
investering overstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som
overstiger denna beloppsgrins ska inriktnings- och genomforandebeslut om
investeringarna ocksa godkédnnas av Stockholms kommunfullméktige.



Mal och syfte

AB Familjebostédder avser att utdka sina mojligheter att bidra till nya bostéder i
Stockholm genom att, i samverkan med JM AB, forvérva och utveckla ett
markomrade i Alvsjo for ytterligare 900 ligenheter. AB Familjebostiders
andel omfattar ca 450 hyresratter inklusive studentbostader.

Forvirvet av de tva fastigheterna Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2
mojliggdr utveckling av ett industri- och verksamhetsomrade till ett attraktivt
bostadsomrade med stadsmaéssig karaktéir. Det &r i enlighet med Vision 2030
och Oversiktsplanen Promenadstadens intentioner.

De bostéder som forvérvet av Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2
medfor, kompletterar den av bolaget ar 2012 forvirvade fastigheten
Sandaletten i samma omrade med planering for 150 nya bostdader. Bostdderna
kompletterar d&ven de nybyggda fastigheterna Pendlaren 1 och Perrongen 1
precis vid pendeltagstationen med 203 hyresritter. Dessa fastigheter
sammantaget innebir en utveckling av centrala Alvsjd och en stor
volymdkning av bolagets bestdnd i omradet. For bolaget innebér det
forvaltningsméssiga fordelar.

Forvirv av fastigheterna Kabelverket 2 och 7 samt déirvid tillhérande
avtal-Genomforande

Fastigheterna Kabelverket 2 och 7 ligger i ett storre programomrade i Alvsjo.
Programmet omfattar tre detaljplane-etapper och Kabelverket 2 och 7 ingér till
merparten i detaljplan etapp 1.

Detaljplan etapp 2 innefattar den av AB Familjebostidder och JM AB
tidigare forvirvade fastigheten Sandaletten och detaljplan etapp 3 hanterar
resterande delar av Kabelverket 2 och 7.

Under forhandlingarna infor forvirvet fran Fastighets AB Natverket har en
avstyckning skett av Kabelverket 2, vilket skapat fastigheten Kabelverket 7.
Av optionsavtalet, som tecknades vid forvirvet av kvarteret Sandaletten,
framgar att priset for de aktuella delarna av Kabelverket 2 ska avse markvéardet
med antagen detaljplan och baseras pa tre oberoende virderingar med
forutsittningen av en blandad upplatelseform av hyres- och bostadsritt.

Pé de delar av fastigheten Kabelverket 2, som é&r aktuella for forvérv, finns
kontorsbyggnader. Huvudparten av hyresavtalen dr uppsagda och
hyresgisterna har avflyttat. Undantaget ér en forskoleverksamhet lokaliserad i
en tidigare idrottshall. Stadsdelen planerar for annan lokalisering och for detta
finns ett sdrskilt detaljplaneérende.



En forutsittning for utvecklingen ar att AB Familjebostdder, i samverkan med
JM AB, forviarvar fastigheterna Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2 av
Fastighets AB Nétverket. Fastighets AB Natverket har tecknat ett
samarbetsavtal med JM AB. Enligt samarbetsavtalet bitrdder JM AB,
Fastighets AB Natverket genom Valad Sweden AB, med den pagaende
planédndringen avseende Kabelverket m.fl. fastigheter. AB Familjebostéder
medverkar i detta arbete.

Avtal och Kopeskilling

Fastighets AB Natverket har erbjudit AB Familjebostidder och JM AB att
forviarva Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2 for 333,5 mnkr. Fastigheterna
beddms, efter plandndring, kunna omfatta ca 900 lagenheter, varav AB
Familjebostaders andel uppgar till 49 procent eller ca 450 ldgenheter.

Forutsatt beslut i berorda styrelser kommer forvérvet ske genom fem avtal.

Avtal 1

Fastighetsoverlatelseavtal avseende Kabelverket 7 for 8,5 mnkr, varav AB
Familjebostaders andel utgdr 49 procent. Forvarvet syftar till att mojliggora en
inreglering av resterande del av Kabelverket 2 for den kvartersbildning som
planeras nér detaljplanerna vinner laga kraft.

Avtal 2

Avser fastighetsregleringen av del av Kabelverket 2 for 325 mnkr, varav AB
Familjebostaders andel uppgar till 130 mnkr. Avtalet reglerar att affaren kan
genomforas dven i hiandelse av att styrelsen for JM AB avslar sin andel av
forvarvet. AB Familjebostidder ansvarar da mot siljaren for att hela kopet

genomfors. Kostnaden for ett eventuellt forvérv av dven JM AB:s delar uppgar
till 206 mkr.

Avtal 3
Avser dterkopsavtal av Kabelverket 7, vilket hanterar Fastighets AB
Nitverkets aterkop i hindelse av ej lagakraftvunnen detaljplan.

Avtal 4
Avser villkorad fastighetsoverlatelse av del av Kabelverket 2. En konstruktion
for att kunna soka vilande lagfart om inte fastighetsregleringen godkénns.

Avtal 5



Avser samdganderittsavtal mellan AB Familjebostidder och JM AB, vilket
reglerar fordelning av kopeskilling och férehavanden mellan parterna till dess
detaljplan och fastighetsbildning vunnit laga kraft. Avtalet innefattar
samarbete kring planprocessen, forvaltningen av Kabelverket 7 fram till
lagakraft vunnen plan samt handldggning av fastighetsbildning. Avtalet trader
i kraft ndr det undertecknats och upphor att gilla nér detaljplanen och
fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

Tilltrade av Kabelverket 7 sker varen 2014 och del av Kabelverket 2 nir
detaljplan 1 vunnit laga kraft och vid ett och samma tillfalle. Vid samma
tidpunkt erléggs alla erséttningar. Sedan detaljplan och fastighetsbildning
vunnit laga kraft skall en avrikning mellan AB Familjebostidder och J]M AB
ske sa att kdpeskillingen justeras med hénsyn till vardera partens byggnadsyta
i detaljplanen.

Utveckling av fastigheterna - Inriktning

Fastigheterna Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2, ligger i det storre
programomrédet och ingar i huvudsak i etapp 1. For denna detaljplan pagar
samrad, utstdllning och ett mojligt antagande bedoms till slutet av 2014,
Fastigheterna bedoms efter planiandring kunna omfatta ca 900 lagenheter vara
AB Familjebostdders andel uppgar till 49 procent eller ca 450 lagenheter.
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Bebyggelsen planeras att uppforas i tvd kvartersomraden, med tvd kvarter
nordost om Alvsjévigen och fyra kvarter mot Solbergaskogen. Mot gatan
tillits tétare bebyggelse i form av flerbostadshus i mellan 5-16 vaningar medan
mot Solbergaskogen och nordost om befintlig kontorsbebyggelse (de s.k.
Dragspelshusen) tillits bebyggelse i 5-8 vaningar.

En malséttning med planen é&r att skapa en struktur som forbéttrar
kopplingarna frdn vriga delar av Alvsjo till den bakomliggande
Solbergaskogen samt att skapa en ny park som vetter mot skogsomradet.

AB Familjebostdders byggnation inom Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2
Fastigheterna Kabelverket 2 och 7 ligger p& gingavstind fran Alvsjo Centrum
lings med Alvsjovigen. Fastigheterna bestar idag av ett antal industri- och
kontorsbyggnader. Omvandlingen innebér att merparten av nuvarande
byggnader rivs. Undantaget dr en kontorsbyggnad med byggar 60-tal, som
bolaget &mnar utreda for mojligheten att bygga om till studentbostdder med en
mojlig inflyttning frén hostterminen 2015. Inom fastigheten finns &ven en
mindre, dldre industribyggnad frén tidigt 1900-tal som projektet kommer att ta
sérskild hansyn till.

Organisation

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

Tidplan
Beslut om start-PM for detaljplan 1 togs i december 2012 i
stadsbyggnadsndmnden. Genomférandebeslut avseende forvérv av
fastigheterna samt inriktningsbeslut beddms tas i AB Familjebostéders styrelse
och i koncernstyrelsen i mars 2014, for godkédnnande i kommunfullmiktige i
juni 2014,

Byggproduktion for etapp 1 berdknas pagd mellan 2015-2017 med pabérjad
inflyttning vid arsskiftet 2016/2017.

De delar som omfattas av detaljplan 3 berdknas bli inflyttningsklara ett ar
senare d.v.s. drsskiftet 2017-2018.

Ekonomi

Total kdpeskilling for fastigheterna kv Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2
beréknad till 333,5 mnkr, varav AB Familjebostiders andel uppgar till 134
mnkr.



Den totala projektkostnaden for den fortsatta utvecklingen av omradet
berdknas uppgé till ca 1300 mnkr for AB Familjebostiders andel.

Baserat pé forvéirvskostnaden, AB Familjebostiders andel av
exploateringskostnader i form av rivnings- och saneringskostnader och
kostnader for gemensamhetsanldggning bedoms produktionskostnaden till

35 000 — 38 000 kr/m*i dagens penningvirde. Med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjd uppnés ett positivt
resultat.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,75 procent, vilket ar i linje med
direktavkastningen pa jidmforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.

En detaljerad ekonomisk beddmning av AB Familjebostiders investering i
projektet Kabelverket 7 och del av Kabelverket 2 dr sekretessbelagd men finns
tillgénglig for kommunfullmiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Miljo

Utvecklingsomradets nyproducerade bostader ska uppfylla standarden enligt
Miljobyggnad- niva Silver och f6ljs upp genom AB Familjebostiders
miljoledningssystem.

Risker
Risk for 6verklagande av detaljplan finns, vilket kan medfora
tidsforskjutningar i projektet.

Om detaljplanen inte beslutas finns en avtalskonstruktion for Fastighets AB
Nitverkets aterkop av fastigheterna.

I hindelse av att J]M AB:s styrelse inte fattar beslut om sin del av forvérvet,
finns avtalat att AB Familjebostidder ansvarar for kopet i sin helhet.

Risk avseende vikande efterfragan pa den stora volym bostidder som
planeras. Denna risk hanteras genom att en marknadsanalys genomfors som
underlag for att sékerstélla att byggnation sker etappvis for att mota efterfragan
pa bostidder i omradet.

AB Familjebostidder och JM har l4tit gora en besiktning for att identifiera
eventuell forekomst av asbest, PCB m.m. Risken for detta har inkluderats i
kalkylen for projektet.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
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Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt
sammantridde den 17 januari 2014 att foresla kommunfullméiktige att besluta
foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 450 hyreslédgenheter inom kv.
Kabelverket 2 och 7, till en total investeringsutgift om 1 300 mnkr
godkénns.

2. AB Familjebostdders forvarv av del av fastigheten Kabelverket 2

godkénns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Familjebostader i
uppdrag att genomfora forvarv av del av fastigheten Kabelverket 2
till en kopeskilling om maximalt 333,5 mnkr, samt teckna
erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del att

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 450 hyresldgenheter inom kv
Kabelverket 2 och 7, till en total investeringsutgift om 1 300 mnkr
godkénns.

2. AB Familjebostiders forvirv av del av fastigheten Kabelverket 2
godkénns.

3. AB Familjebostéder far i uppdrag att genomfora forvarv av del av
fastigheten Kabelverket 2 till en kdpeskilling om maximalt 333,5
mnkr, samt teckna erforderliga avtal.

4. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 20 februari 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. AB Familjebostéder visar att de bedriver en aktiv
fastighetsforvaltning genom att i samverkan med JM AB forvirva tva fastigheter i ett
av stadens utpekade fokusomréaden, for att dérefter utveckla det till ett attraktivt
bostadsomrade med ca 900 ldgenheter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pé att Familjebostéder
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utvecklar nya sétt att samverka med andra aktorer for att forbéttra mojligheterna for att
bygga fler nya bostider. Vidare ser stadsledningskontoret och koncernledningen
positivt pa att det sker i ett omradde som utpekats som en av oversiktsplanens
tyngdpunkter och dér det redan idag finns en god forsorjning av kommunikationer.

De foreslagna fastighetsforvarven och dartill horande utvecklingsplaner innebér
ocksa ett vardefullt tillskott i Familjebostaders projektportfolj i ett omréde dér bolaget
har befintliga fastigheter, vilket kan bidra till en effektiv férvaltningsenhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i det ldgre intervallet med jamforbara
flerbostadshus i ndromrédet, vilket kan vara motiverat med det goda
kommunikationsldget och ett blivande attraktivt parknira ldge for bebyggelsen.

Da de tre projekten utgér omfattande investeringar och &r att definiera som stora
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen AB Familjebostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med lagesredovisningar.
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