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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2024/677)

Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders_
nyproduktion av bostader vid Lisebergsvagen, Alvsjo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostéder vid
Lisebergsvagen, Alvsjé med en total investeringsutgift om 479 mnkr inklusive
forvéantad kostnadsutveckling, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

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.

Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300 mnkr) enligt Stockholms
Stadshus AB och kommunfullméktiges investeringsregler, varfor arendet ska beslutas
av koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

AB Familjebostader har i maj 2024 beslutat om och dérefter hemstéllt hos
Stockholms Stadshus AB kommunfullmaéktige att godk&nna inriktningen for
projektet, med en total investeringsutgift om 479 mnkr inklusive férvantad
kostnadsutveckling.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter

Bostadsbristen ar en allvarlig social utmaning som begréansar bade manniskors frihet
och Stockholms tillvaxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresratt ska kunna gora det och darfor ska fler
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hyresratter byggas i hela staden. Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler
hyresratter med lagre hyror maste vara en av stadens viktigaste prioriteringar.

Projektet bidrar till att koppla ihop omréadet med 6vriga Alvsj6 samt Ostberga och den
stadsutveckling som planeras. De nya bostdderna kommer ha cirka 600 meter till den
planerade gula tunnelbanelinjen med kommande stationer vid bade Ostbergahojden
och Alvsj6. Staden satsar ocksé pé att leda om och rusta det gang- och cykelstradk som
gar genom omradet.

Kv. Lisebergsvagen omfattar totalt nybyggnation av 127 hyresbostader dar en hog
andel av lagenheterna kommer att vara fyror. Detta ar positivt med tanke pa den brist
pa lagenheter anpassade for barnfamiljer som finns. Bostaderna planeras som
Stockholmshus som innebér valplanerade hus enligt en gemensam process, med fokus
pa smarta losningar for att uppna ett sa effektivt byggande som mojligt. | projektet
planeras ocksa for solceller, bil- och cykelpool samt parkeringsplatser med
laddmojlighet.

Investeringsutgiften beréknas till 479 mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling.
Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Liseberg uppnas ett positivt resultat. Bolaget kommer att genomfora ett aktivt arbete
med effektivitetsmatt for att uppratthalla I1onsamheten infor kommande
genomforandebeslut. Vi vill understryka vikten av aktiv kostnadskontroll i
investeringen samt l6pande rapporter till bolags- och koncernstyrelsen. | dvrigt
hanvisar vi till utlatandet.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Familjebostader, dnr KS 2024/677-1.1

2. Kalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 18 offentlighets- och sekretesslagen), dnr
KS 2024/677-1.2

3. Protokollsutdrag, AB Familjebostader, dnr KS 2024/677-1.3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande av borgarraden Dennis Wedin och Andrea Hedin (bada M) och
borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Kv. Lisebergsvagen omfattar nybyggnation av totalt 127 hyresbostader och har
potential att tillfora ett betydande vérde till ndromradet samt bidra till Stockholms
stads bostadsforsorjning. De nya bostaderna kommer att ligga cirka 600 meter fran
den planerade gula tunnelbanelinjen. Dessutom bidrar fastigheten till att starka
kopplingen mellan Liseberg, Alvsjo och Ostberga.

Som representanter for staden, som arbetar under begransade ekonomiska
forutsattningar, maste vi gora svara prioriteringar. Sedan valet 2022 har vi sett 6kade
kostnader for flera stora investeringsprojekt, antingen fran inriktningsbeslut till
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genomforandebeslut eller genom reviderade beslut. Det &r av yttersta vikt att
styrelsen far kontinuerliga uppdateringar om projektets status och att alla méjliga
atgarder vidtas for att halla kostnaderna nere, exempelvis avseende
parkeringslosningar.

Familjebostader AB utgor en del av stadens och stockholmarnas gemensamma
kapital. Det ar darfor av storsta vikt att bolaget forvaltas pa ett satt som ar bade
allménnyttigt och affarsmassigt korrekt. Bolagets ekonomiska styrka ar avgorande for
dess framgang.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt féredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 2 oktober 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Att avsla borgarradsberedningens forslag till beslut.
2. Dérutéver anfdra foljande:

Sverigedemokraterna ar inte representerade i bolagsstyrelserna och har darmed inte
haft insikt eller mojlighet att paverka projektet. Vi kan inte ta ansvar for sant som ar
utanfor var kontroll eller insyn och darfor valjer vi att avsla beslutet.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M)
och Jan Jonsson (L) som ar likalydande med Moderaternas och Liberalernas
gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som &r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

Stockholms stad har héga ambitioner nér det galler stadens utbyggnad. Det
langsiktiga malet i enlighet med kommunfullmaktiges 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
omréde vid Lisebergsvagen inom omradet Liseberg i Alvsjo. Den anvisade platsen
ingick vid denna tid i programomradet for Ostberga och Arstafaltet sodra.

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

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

AB Familjebostader har i maj 2024 beslutat om och darefter hemstallt hos
Stockholms Stadshus AB och kommunfullmaktige att godké&nna inriktningen for
projektet, med en total investeringsutgift om 479 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300 mnkr) enligt Stockholms
Stadshus AB:s och kommunfullméktiges investeringsregler, varfor arendet ska
beslutas av Stockholms Stadshus AB och kommunfullmaktige.

Projektet

| projektet ska AB Familjebostader bygga bostader vid Lisebergsvagen. Projektet
omfattar totalt nyproduktion av 127 hyresbostéder 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 ga 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.

4(8)



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 Lisebergsvagen &r lokaliserat norr om Alvsjo centrum och vaster om
Ostberga. Projektomradet ligger langs med Abyvagen som férbinder Huddingevégen
med Vastberga industriomréde och Arsta partihallar. De nya bostéderna kommer ha
cirka 600 meter till den planerade gula tunnelbanelinjen med kommande stationer vid
béde Ostbergahdjden och Alvsjd. Staden satsar ocksa pa att leda om och rusta det
gang- och cykelstradk 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 stadsbyggnadsndmnden i borjan av 2025 for att
vinna laga kraft i borjan av ar 2026. Darefter forvantas byggproduktionen starta ar
2027 och planeras paga fram till 2029, da ocksa inflyttning sker.
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Ekonomi

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

Risker

AB Familjebostader bedomer att det radande ekonomiska varldslaget med pagaende
konflikter, hog inflation, samt andrade forutséattningar for presumtionshyror och
okade avkastningskrav ar 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.
Tréden har inventerats och beddmts av arborist och bolaget for en diskussion med
stadsbyggnadsnamnden 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.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 2 september 2024
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostéder vid
Lisebergsvagen, Alvsjo med en total investeringsutgift om 479 mnkr inklusive
forvéantad kostnadsutveckling, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostader vid
Lisebergsvagen, Alvsjo med en total investeringsutgift om 479 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling, godkanns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (alla M) och Jan Jonsson (L), se
Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD), som instamde i det anforda sarskilda
uttalandet av Christofer Fjellner m.fl. (alla M) och Jan Jonsson (L), se Reservationer
m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 19 augusti 2024 har i huvudsak foljande lydelse.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostader inom omradet Liseberg i Alvsjo. Liseberg har stora kvaliteter i
den byggda miljén och av 6versiktsplanen framgar att det finns begransade
stadsutvecklingsmojligheter inom befintlig bebyggelse, men att behovet av
kompletteringsbebyggelse for att koppla ihop omradet med Gvriga 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 férvantad
kostnadsutveckling. Koncernledningen och stadsledningskontoret forutsatter att
bolagets kalkylantaganden och riskreserver ar tillrackliga for att mota eventuella
forandrade omvarldsforutsattningar.

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

I enlighet med projektets kalkyl i kostnadslage februari 2024 beddémer
koncernledningen och stadsledningskontoret att direktavkastningen &r
marknadsmaéssig, 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 férbattra Ionsamheten i
projektet for AB Familjebostader. Ett rimligt antagande ar ocksa att fastighetsvardet
kommer att 6ka over tid. Darfor foreslas att kommunfullméaktige 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 tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget
att nara folja projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan uppsta,
for att infor kommande genomfoérandebeslut sékerstélla att bade ekonomi och tidplan
halls.

7(8)



Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (alla M) och Jan Jonsson (L)

Kv. Lisebergsvagen omfattar nybyggnation av totalt 127 hyresbostader och har
potential att tillfora ett betydande varde till ndromradet samt bidra till Stockholms
stads bostadsforsorjning. De nya bostaderna kommer att ligga cirka 600 meter fran
den planerade gula tunnelbanelinjen. Dessutom bidrar fastigheten till att starka
kopplingen mellan Liseberg, Alvsj6 och Ostberga.

Som representanter for staden, som arbetar under begréansade ekonomiska
forutsattningar, maste vi gora svara prioriteringar. Sedan valet 2022 har vi sett 6kade
kostnader for flera stora investeringsprojekt, antingen fran inriktningsbeslut till
genomforandebeslut eller genom reviderade beslut. Det ar av yttersta vikt att
styrelsen far kontinuerliga uppdateringar om projektets status och att alla méjliga
atgarder vidtas for att halla kostnaderna nere, exempelvis avseende
parkeringslésningar.

Familjebostader AB utgor en del av stadens och stockholmarnas gemensamma
kapital. Det ar darfor av storsta vikt att bolaget forvaltas pa ett satt som ar bade
allménnyttigt och affarsmassigt korrekt. Bolagets ekonomiska styrka ar avgérande for
dess framgang.
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