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Genomforandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.
Jordkabeln 1, Alvsjo

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

1. Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion 1 kv.
Jordkabeln 1, med en investeringsutgift om 453 mnkr godkénns

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

Genomf6randet av AB Familjebostéders nyproduktion i kv.
Jordkabeln 1, med en investeringsutgift om 453 mnkr godkénns

1. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

Ar 2014 forvirvade AB Familjebostider, tillsammans med JM,
fastigheterna Kabelverket 7 och Kabelverket 8 i Alvsjo av
Fastighets AB Nitverket. Forvirvet omfattade delar av det industri-
och verksamhetsomréde i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare
bedrivit verksamhet.

I projektet som foreslds i detta drende tillfors bostéder 1 ett attraktivt
omrade som bade bestar av stad och natur, samt har tillgéng till
goda kommunikationer. Det aktuella beslutet omfattar 145 bostéder
fordelade pé fyra huskroppar samt en lokal och 33 parkeringsplatser
under mark till en total investeringsutgift om 453 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
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medfor ett virdefullt tillskott av hyresritter i Alvsjé och Stockholm,
vilket ligger i linje med stadens mél for bostadsbyggandet. Vidare
ar projektet en lamplig komplettering till bolagets fastighetsbestdnd
i ett omrade dér det redan har fastigheter. Det ger goda
forutsittningar for en effektiv férvaltningsenhet hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedoms
utifrdn forutsittningarna som rimlig.

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.

Hittills har knappt 54 000 lagenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har, enligt kommunfullméktiges budget,
ett gemensamt nyproduktionsmal om 1 500 bostdder per ar. AB
Familjebostider har en viktig uppgift 1 att bidra till att uppna detta
mal.

Ar 2014 forvirvade AB Familjebostider, tillsammans med JM,
fastigheterna Kabelverket 7 och Kabelverket 8 i Alvsjo av
Fastighets AB Nitverket. Forvarvet omfattade delar av det industri-
och verksamhetsomrade i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare
bedrivit verksamhet.

Ursprunglig fastighetsindelning 2014
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Omradet har dérefter etappindelats i tre olika detaljplaner.
Efterhand har fastighetsbildningar skett och de nybildade
fastigheterna har fordelats mellan JM och AB Familjebostédder.

Inriktningsbeslut for hela projektet togs av kommunfullméktige i
april 2014. Planen omfattade for AB Familjebostédders del cirka 450
stycken ldgenheter och 85 studentldgenheter samt omradets
panncentral som ska bevaras och anpassas for ny verksambhet.

Detaljplanen for omrddet vann laga kraft i februari 2018. Inom
detaljplaneomradet planeras 145 lagenheter i det nybildade kv.
Jordkabeln 1, som omfattas av detta beslut. Tidigare har
kommunfullmiktige beslutat i juni 2019 om genomforande av

AB Familjebostéders nyproduktion av 129 hyresbostidder pa
Kabelverket 17, samt i juni 2015 om 133 hyresbostader i
Kabelverket 9, som ligger i anslutning till detta projekt.

Bolagets projekt avseende Kabelverket 12 om 85 studentbostéder
fick genomforandebeslut genom bolagets styrelse i december 2015.

Efter inriktningsbeslutet 2014 har exploateringsgraden okat, och det
planeras dven for kommande genomforandebeslut for omradet om
cirka 190 ytterligare bostdder, dock tidigast i slutet av 2021.

AB Familjebostéder har den 3 december 2019 beslutat om och
darefter hemstallt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkinna genomforandet av bolagets nybyggnation i kv. Jordkabeln
1, med en investeringsutgift om 453 mnkr.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret

Arendet

AB Familjebostidder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter med
tillhorande lokal och parkeringsplatser i Alvsjo. I detta projekt
tillfors bostader 1 ett viletablerat och uppskattat omrade med god
tillgang till service och allménna kommunikationsmedel.



‘—*—; Stockholms

= stad

Y

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véaxel 08-508 290 00
Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr SSAB 2019/218
Dnr KS 2019/1927
Sida 4 (6)

Projektet

Projektet iir i niira anslutning till Alvsjd centrum, i stadsdelen
Solberga. Omrédet bestér av stad och natur med tillgéng till goda
kommunikationer.

Projektet omfattar 145 bostdder fordelade pé fyra huskroppar samt
en lokal 1 bottenvaningen i ett av de fristdende punkthusen, langs
den nya huvudgatan Kabelverksgatan. Ett av husen kommer att bli
tretton vaningar hogt. Det stora hoghusets ytterviggsarea innebir en
hogre kostnad for atgirder kopplade till projektets energikrav.
Hoghus stiller ocksa sdrskilda krav pa atgirder kopplade till
brandsékerhet och utrymning.

Projektets dvriga tre hus dr mellan tre och sex vaningar hoga.
Kvarterets mittpunkt kommer att besta av en upphdjd gérd, pa
vilken en lekpark och ett underbyggt garage for 33 bilar kommer att
byggas for att binda samman huskropparna. Byggnadernas
sammanlagda yta blir cirka 9 400 kvm.

I Solberga utgor 57 procent av bostadsbestandet hyresritter varav
78 procent av dessa ingér i allmdnnyttan. AB Familjebostidders
lagenhetsbestdnd innefattar femton procent av det totala antalet
hyresrétter.

g ALVSJOSTADEN

Sztuatlonsplan for nybebyggelse med etapp 3 mrmgad
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Hllustration av hur det kommer se som fdardigt. Ett av husen har
tretton vaningar.

Magelungsstraket mellan Vistertorp och Farsta utgdr pendlingsstrak
i stadens cykelplan. Striket forbinder planomridet med Alvsjd
station. Tillgéngligheten med bil 4r god genom léget intill stadens
huvudvégnat.

I Alvsjd centrum som ligger cirka 200 meter fran omradet finns
tillgang till bland annat livsmedelsaffar, butiker, restauranger,
vardcentral, bibliotek och medborgarkontor. Omradet har mycket
god tillgang till kollektivtrafik genom Alvsjd station.

Tidplan
Detaljplanen for omrddet vann laga kraft i februari 2018. Planerad

byggstart dr 1 borjan av 2019 med en forsta inflyttning 1 borjan av
2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift dr berdknas till 453 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjd uppnas
ett positivt resultat.

P& grund av projektets komplexitet dr produktionskostnaden négot
hdgre dn normalt. Den framsta anledningen é&r att ett av husen ar
tretton vaningar hogt, vilket forutom det som nidmns ovan kraver
sarskilda atgérder vad géller grundldggningen.

Projektet kommer att utféras som en samverkansentreprenad, och
riskerna hanteras darfor inom projektet med olika incitament
tillsammans med entreprendren. Hittills upparbetat i projektet ar
cirka 14 mnkr.

Risker

I berort projekt har inga vésentliga risker identifierats. Forseningar i
projektet kan dock uppsta bland annat p.g.a. férdréjningar inom den
bygghandlingsprojektering som behdvs for att kvarterets gator och
ledningar ska kunna utforas pa utsatt tid.



i’%‘f; Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr SSAB 2019/218
Dnr KS 2019/1927

Sida 6 (6)

Bolaget bedomer omradet som bade attraktivt och centralt 1
Stockholm, och att det finns en stor efterfridgan péa de lagenheter
som kommer att byggas. Dérfor &r risken for vakanser ar 1ag

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresritter i ett attraktivt lage 1
Alvsijd och Stockholm. Det #r dven positivt att hyresritterna
tillkommer 1 ett omrade som bade bestar av stad och natur med
tillgang till goda kommunikationer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
bra utifran dess volym och att det dr det en lamplig komplettering i
bolagets fastighetsbestind, i ett omrade dér bolaget redan har
bostadsfastigheter. Det ger goda forutsdttningar for en effektiv
forvaltningsenhet hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jimfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivan bedoms
utifran forutsittningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och
stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att
projektet genomfors 1 en samverkansentreprenad. Darfér bedoms att
projektet kommer att krdva en nogsam kontroll och uppfoljning av
produktionskostnader, men det bedoms ocksa l6pande behova
sakerstdllas att kommande driftskostnader och erhallna hyresnivier
halls inom de nivaer som slutresultat forutsitter.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma

Stockholms Stadshus AB med sirskild ligesredovisning till styrelse och koncernledning.
Ragnar Ostbergs plan 1 Bilagor

Stadshuset o o 1: .

105 35 Stockholm 1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostader

Véixel 08-508 290 00 2. Kalkyl (SEKRETESS)

Fax 08-508 290 80

info@stadshusab.se 3. Protokollsutdrag

stockholm.se
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