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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader vid Lisebergsvagen,

Alvsjo

Forslag till beslut

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

1. Inriktningen for AB Familjebostéders nyproduktion av bostéder
vid Lisebergsvagen, Alvsjo med en total investeringsutgift om
479 mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostéders nyproduktion av bostéder
vid Lisebergsvagen, Alvsjo med en total investeringsutgift om
479 mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling, godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Familjebostader foreslar, som ett led i arbetet med att uppfylla
stadens bostadsmal och agardirektiv, en inriktning for ett projekt om
att bygga nya hyreslagenheter vid Lisebergsvagen i Alvsjo.
Projektet omfattar totalt nyproduktion av 127 hyresbostader med
mellan ett och fyra rum och kok i lamellhus med mellan fyra och

sex vaningar.

AB Familjebostader har i maj 2024 beslutat om och darefter
hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméktige for
beslut att godk&nna inriktningen for projektet, med en total
investeringsutgift om 479 mnkr inklusive forvéntad
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kostnadsutveckling. Koncernledningen och stadsledningskontoret
anser att projektet medfor ett vardefullt tillskott av bostéader inom
omradet Liseberg i Alvsjo. | 6versiktsplanen framgar att det finns
ett behov av kompletteringsbebyggelse for att koppla ihop Liseberg
med 6vriga Alvsjo samt Ostberga, vilket projektet bidrar till.

| enlighet med projektets kalkyl i kostnadslage februari 2024
beddmer koncernledningen och stadsledningskontoret att
direktavkastningen ar marknadsmassig, jamfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedéms ocksa utifran
forutsattningarna som rimlig.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB
Familjebostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nara folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att infor kommande genomférandebeslut sakerstalla att
bade ekonomi och tidplan halls.

Bakgrund

Stockholms stad har htga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullméktiges budget ar att 140 000 nya bostader med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2035.
AB Familjebostader har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal.

AB Familjebostader ansokte i borjan av 2014 om en markanvisning
for ett storre omrade vid Lisebergsvagen inom omradet Liseberg i
Alvsjo. Den anvisade platsen ingick vid denna tid i programomradet
for Ostberga och Arstaféltet sodra.

Exploateringsnamnden beslutade 2019 att anvisa ett markomrade
strax norr om Lisebergsvagen, parallellt med Abyvégen, till AB
Familjebostader. Den sodra delen av markomradet anvisades till
Abacus.

Ett start-PM dar bada markanvisningarna ingick godkéandes av
stadsbyggnadsndmnden i december 2020. Hosten 2021 startade
planarbetet och 2023 delades det upp i tva olika planprojekt, dar
planen for att mojliggéra AB Familjebostaders nyproduktion i den
vastra delen av Liseberg fortsatte som en egen plan.
Utredningsarbetet for den sodra delen som avser vattenfléden och
skyfall fortsatter och en separat detaljplan for den delen kan bli
aktuell i framtiden. AB Familjebostéders nyproduktion i projektet
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planeras som lamellhus med mellan fyra och sex vaningar och totalt
127 lagenheter.

AB Familjebostader har i maj 2024 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméaktige for
beslut att godkanna inriktningen for projektet, med en total
investeringsutgift om 479 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt koncernstyrelsens och kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor &rendet ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige.

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

Arendet

AB Familjebostader foreslar, som ett led i arbetet med att uppfylla
stadens bostadsmal och agardirektiv, en inriktning for ett projekt att
bygga nya hyresldgenheter inom Liseberg i Alvsjo som bidrar till att
stiarka kopplingen mellan Alvsjé och Ostberga.

Projektet

| projektet ska AB Familjebostader bygga bostader vid
Lisebergsvagen. Projektet omfattar totalt nyproduktion av 127
hyresbostader av typen lamellhus om 4-6 vaningar. Bostaderna
planeras ha mellan ett och fyra rum och kok. Stor omsorg har lagts
pa att fa husen att g i samklang med den omkringliggande
bebyggelsen.

Projektet byggs utan garage och satsar pa olika mobilitetslosningar
som anlaggande av bil- och cykelpool samt god tillgang till
cykelplatser.
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Bild 1: Vision av projektets utformning.
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Bild 2: Projektets lokalisering vid svart cirkel. Stockholmsméssan i Alvsjo
syns i bildens nedra halft.

Projektet vid Lisebergsvégen &r lokaliserat norr om Alvsj6 centrum
och vister om Ostberga. Projektomradet ligger langs med
Abyvagen som férbinder Huddingevagen med Véstberga
industriomréde och Arsta partihallar. De nya bostaderna kommer ha
cirka 600 meter till den planerade gula tunnelbanelinjen med
kommande stationer vid bade Ostbergahdjden och Alvsjo. Staden
satsar ocksa pa att leda om och rusta det gang- och cykelstrak som
gar genom omradet.

I Alvsjo ager och forvaltar AB Familjebostader redan idag
cirka 900 lagenheter. De tillkommande lagenheterna utgor ett bra
komplement till bolagets befintliga forvaltningsorganisation.

Tidplan

En ny detaljplan forvantas antas av stadsbyggnadsnamnden i borjan
av 2025 for att vinna laga kraft i borjan av ar 2026. Darefter
forvantas byggproduktionen starta r 2027 och planeras paga fram
till 2029, da ocksa inflyttning sker.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 479 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling. Projektet ar kalkylerat i kostnadslage
februari 2024, med en beddmd utgift om 447 mnkr. Med forvéantade
hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Liseberg uppnas ett positivt resultat. Hittills &r cirka 9 mnkr
upparbetat i projektet. Bolaget kommer att genomfora ett aktivt
arbete med effektivitetsmatt for att uppratthalla Ionsamheten infor
kommande genomfdérandebeslut.

Risker

AB Familjebostader bedémer att det radande ekonomiska
varldslaget med pagaende konflikter, hog inflation, samt andrade
forutsattningar for presumtionshyror och 6kade avkastningskrav ar
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kanda risker och har beaktats i kalkylen, som ocksa innefattar en
riskreserv.

Det finns tva sarskilt skyddsvarda trad inom den mark som projektet
tar i ansprak. Traden har inventerats och bedémts av arborist och
bolaget for en diskussion med stadsbyggnadsndmnden om vilka
mojligheter som finns att flytta traden. Efterfragan pa de
bostadslagenheter som tillskapas bedéms av AB Familjebostader
vara hog. Det ger att risken for vakanser i sin tur bor vara lag.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostader inom omradet Liseberg i
Alvsjo. Liseberg har stora kvaliteter i den byggda miljon och av
oversiktsplanen framgar att det finns begransade
stadsutvecklingsmojligheter inom befintlig bebyggelse, men att
behovet av kompletteringsbebyggelse for att koppla

ihop omradet med 6vriga Alvsjo samt Ostberga och den
stadsutveckling som planeras dar ar stort. Projektet bidrar darmed
till dversiktsplanens intentioner, stadens bostadsmal samt till att
uppfylla bolagets agardirektiv.

Den beraknade investeringsutgiften uppgar till 479 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling. Koncernledningen och
stadsledningskontoret forutsatter att bolagets kalkylantaganden och
riskreserver ar tillrackliga for att mota eventuella forandrade
omvaérldsforutsattningar.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget nu
har inkluderat framtida kostnadsutveckling i sitt beslut och darmed
efterlever de uppdaterade investeringsanvisningarna fran
moderbolaget som bdrjade gélla i januari 2024.

| enlighet med projektets kalkyl i kostnadslage februari 2024
beddmer koncernledningen och stadsledningskontoret att
direktavkastningen ar marknadsmassig, jamfért med andra liknande
bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedéms ocksa utifran
forutsattningarna som rimlig. Koncernledningen och
stadsledningskontoret ser &ven i sammanhanget att ett forandrat
omvarldslage, dar avkastningskrav och rantor gar ner, pa sikt kan
bidra till att forbattra Ionsamheten i projektet for AB
Familjebostader. Ett rimligt antagande ar ocksa att fastighetsvardet
kommer att 6ka over tid. Darfor foreslas att kommunfullmaktige
beslutar om att godkanna inriktningen for projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB
Familjebostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar i samband med
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tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nara folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att infor kommande genomfoérandebeslut sakerstalla att
bade ekonomi och tidplan halls.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Familjebostader
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Familjebostéder
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