Utlatande 2014:122 RI (Dnr 023-1237/2014)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Sandaletten i Alvsj6
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 157 hyresldgenheter inom kv.
Sandaletten, till en total investeringsutgift om ca 450 mnkr, godkéinns.

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

Arendet

AB Familjebostider dger i dag drygt 500 bostider i Alvsjo. Genom projektet
kommer bolaget att bygga cirka 157 nya hyresritter i kv. Sandaletten.
Lagenheterna bedoms vara klara &r 2019.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB tillsammans med
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm behdver fler bostédder, inte minst hyresrétter. I majoritetens forslag
till budget foreslar vi att Stockholm ska hoja ambitionen for bostadsbyggandet




och att det ska byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav minst hélften ska
vara hyresrétter. Detta innebér ocksa en hdjd ambition for de allménnyttiga
bostadsbolagen dar mélséttningen ér att de ska fordubbla nyproduktionen inom
tre ar. Det dr ocksa angelédget att de allménnyttiga bostadsbolagen arbetar for
att hélla nere produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Samtidigt
ar det viktigt att boende i omradet garanteras inflytande och involveras tidigt i
planprocessen bland annat for att minska risken for 6verklaganden som kan
forsena planeringsprocessen.

Alvsjo ir ett strategiskt stadsutvecklingsomrade for Stockholm. Projektet
innebdr ett viktigt tillskott av hyresldgenheter i omréddet. AB Familjebostidder
4r i dag en stor fastighetsiigare i Alvsjo och med det foreslagna projektet kan
detta utvecklas och innebér en effektiv fastighetsforvaltning for bolagets
bostadsbestand i omradet.

Bilagor
1. Tjansteutldtande samt utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB
Familjebostéder
2. Investeringskalkyl AB Familjebostader (Sekretess enligt19 kap 2 §
OSL, finns tillgéngligt for kommunstyrelsen/kommunfullméktige hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.
Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 157 hyresldgenheter inom kv.
Sandaletten, till en total investeringsutgift om ca 450 mnkr, godkénns.
Stockholm den 3 december 2014
P& kommunstyrelsens vignar:

KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostider #dger i dag ca 500 ligenheter i Alvsjd, men kommer med
utvecklingen av omradet kring Sandaletten, Kabelverket och Prastgérdshagen
att fordubbla sitt fastighetsbestdnd i omrédet.

AB Familjebostdders nyproduktion omfattar ca 157 hyresrétter och ett
LSS-boende, som bedéms kunna sté klara under &r 2019. Projektet beddms
innebéra en investering om 450 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
nyproduktion sker i ett omrade som utpekats som en av stadens attraktiva
tyngdpunkter med goda kollektiva kommunikationer.

Det foreslagna projektet innebar ocksa ett vardefullt tillskott av
hyresldgenheter i ett omrade ddr AB Familjebostider har befintliga fastigheter,
vilket kan bidra till en effektiv férvaltningsenhet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret vilkomnar ocksad mdjligheten
att inrymma LSS-boende i projektet. Vidare bedomer koncernledningen och
stadsledningskontoret att direktavkastningen i projektet &r i det ldgre
intervallet jamfort med flerbostadshus i ndromradet. Detta kan dock motiveras
genom ett mycket attraktivt ldge 1 omradet, ndra bAide kommunikationer,
service och rekreationsomraden.

Projektet utgdr en omfattande investering och é&r att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.
Koncernledningen uppmanar diarfér AB Familjebostédder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bakgrund

AB Familjebostider har idag ca 500 ligenheter i Alvsjo, men kommer genom
utvecklingen av Sandaletten, Prastgdrdshagen och Kabelverket att fordubbla
sin forvaltningsvolym i omréadet.

Omradet forsorjs effektivt av kollektivtrafik genom bl.a. pendeltdg och
bussar frn Alvsjo station.

For att bidra till utvecklingen i Alvsjo kopte AB Familjebostider i
september 2012, i samverkan med JM AB, fastigheten Sandaletten for 53 mnkr
frén Valad Sweden AB, for bostadsbyggnations-dndamaél (styrelsebeslut 2012-
09-15). AB Familjebostéder forviarvade 1/3 och JM 2/3 av fastigheten
(Genomforandebeslut i Kommun-fullmiktige 2014-05-25). Kvarteret
Sandaletten ingér i det programomrade som ocksa innefattar projektet



Kabelverket 2 och 7. AB Familjebostidders sammantagna bostadstillskott i
Alvsjo Centrum ir om totalt cirka 820 bostéder dren 2011-2022.

Med bolagets bostadsbyggnation av fastigheterna Pendlaren, Perrongen,
Sandaletten och Kabelverket forindras bebyggelse-karaktiren norr om Alvsjo
Centrum, frén kontors- och industri-bebyggelse 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 dverstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som
overstiger denna beloppsgrins ska inriktnings- och genomférandebeslut om
investeringarna ocksa godkénnas av Stockholms kommunfullméktige.

Mal och syfte

AB Familjebostdder planerar att utoka sina mdjligheter att bidra till nya
bostider i Stockholm genom att utveckla ett markomrade i Alvsjé som
omfattar ca 157 hyresrétter och ett LSS-boende (boende enligt "Lag om
sdrskilt stod) for fem personer samt en lokal. Genom projektet bidrar AB
Familjebostéder bade till utbudet av hyresritter i Stockholm samt till behovet
av LSS-bostider.

Genom det lugna ldget och en god tillgéng till forskolor, skolor, rekreation,
kollektivtrafik och service bedoms malgruppen for projektet framst vara
barnfamiljer.

AB Familjebostider har idag ca 500 ligenheter i Alvsjd, men kommer
genom utvecklingen av Sandaletten, Prastgardshagen och Kabelverket mer &n
fordubbla sin forvaltningsvolym i omradet, vilket ger goda forutsittningar for
en effektiv forvaltning.






Den planerade bebyggelsen

Projektet omfattar ett kvarter med 157 hyresldgenheter och gestaltningen har
inspirerats av industriverksamheten, som tidigare har dominerat omradet.
Byggnaden dr fem vaningar samt ddrutdver en vindsvaning samt en hogdel
med é&tta vaningar. Garden ar upphdjd for att inrymma garage m.m.
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Bild: Kvarteret Sandaletten sett frdan séder

Tidplan

Ett program for omrédet Kabelverket och Sandaletten togs fram och
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden under &r 2012. Start PM for
detaljplanen Sandaletten antogs av stadsbyggnadsnémnden i januari och
samrad beréknas ske 1 oktober 2014.

Detaljplanen, som f6ljs av projektering och genomforande, beréknas ske
under borjan av ar 2016. Genomforandebeslut bedoms dérav behova fattas
under forsta halvan av &r 2016. Projektet planeras byggstarta &r 2016 och
fardigstallas &r 2019.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Familjebostaders Projektutvecklingsavdelning
i samarbete med stadens berérda nimnder, stadsbyggnads- respektive
exploateringsndmnden.

Risker

De risker som framst identifierats ar tidsforskjutningar, beroende pé tva
faktorer. Risk for 6verklagande av planen, vilket kan medfora
tidsforskjutningar.



I omrédet kommer det att tillkomma en stor volym bostéder under kort tid,
vilket kan medfora en stor omsittning. For att sékerstélla att nyproduktionen
sker 1 takt med efterfrdgan genomfors den etappvis, baserat pa en
marknadsanalys for respektive del-etapp.

Miljo
Milj6- och energikrav utgér ifrdn bolagets certifierade miljoledningssystem
och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex.

Ekonomi

Produktionskostnaden och markarbeten for den nya bebyggelsen beddms totalt
uppga till ca 450 mnkr, vilket motsvarar en produktionskostnad om ca 36 000
kr per kvm. Investeringskalkylen anger ett positivt resultat med
marknadsmaéssigt direktavkastningskrav.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den 21 oktober
2014 att foresld kommunfullméktige f6ljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 157 hyreslédgenheter inom kv.
Sandaletten, till en total investeringsutgift om ca 450 mnkr, godkanns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att
1. Inriktningen for nyproduktion om ca 157 hyresldgenheter inom kv.
Sandaletten, till en total investeringsutgift om ca 450 mnkr, godkanns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sérskilt uttalande gjordes av Ann Mari Engel (V) enligt f6ljande:

”Vénsterpartiet vill att det noteras att det kan komma andra direktiv bl.a. géllande
hyresnivderna i investeringskalkylen.”



Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets tjinsteutldtande
daterat den 9 september 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. Vidare ser stadsledningskontoret och
koncernledningen positivt pa att det sker i ett omrade som utpekats som en av
oversiktsplanens tyngdpunkt, samt dir det finns en god forsorjning infrastruktur i form
av kollektiva kommunikationer, skolor, service och rekreation.

Det foreslagna projektet innebar ocksa en virdefull komplettering i
Familjebostédders fastighetsbestind, i ett omrade dér bolaget har befintliga fastigheter,
vilket ger goda forutséttningar for en effektiv forvaltningsenhet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret 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.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet ar i den ldgre kvartilen, inom narmarknaden. Detta
motiveras dock av det attraktiva laget for projektet med nérhet till bade rekreation,
service och kommunikationer.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets marginaler kommer
att kriva en mycket god kontroll bade avseende produktions- och driftskostnader samt
kommande erhéllna hyresnivéer.

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



