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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i
Postgarden, Arsta

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

1. Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av bostidder
och lokaler i Postgarden, med en investeringsutgift om 367
mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av bostdder
och lokaler i Postgarden, med en investeringsutgift om 367
mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I projektet som foreslas i detta drende bygger Familjebostader cirka
90 bostider och sju lokaler, varav en forskola, i Arsta till en total
projektkostnad om 367 mnkr.

I december 2012 erholl AB Familjebostdder en markanvisning for
projektet Postgarden. Detaljplanearbetet paborjades i april 2013 och
1 augusti 2014 fattade AB Familjebostiders styrelse beslut om att
godkénna inriktningen for projektet. D4 bendmndes projektet
Arstafiltet etapp tva och omfattade 75 ligenheter till en
investeringsutgift om 237 mnkr.
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Under detaljplaneprocessen fordndrades utformningen av projektet.
Postgédrden 1 innefattar nu nybyggnation av cirka 90 bostider, vilket
ar en 0kning med 15 ldgenheter 1 jamforelse med tidigare
inriktningsbeslut. Det kan konstateras att investeringsutgiften, efter
ndrmare tio ar sedan ursprungligt inriktningsbeslut, har 6kat med
130 mnkr. Projektet bedoms dock fortfarande kunna genomforas
med ett balanserat resultat for bolaget.

I en omvérld som priglas av fortsatt osédkerhet med pdgaende
konflikter, h6jda rantor och fortsatt hog inflation, anser
stadsledningskontoret och koncernledningen att det &r viktigt att
stridva efter att fortsitta arbetet med att mojliggora genomforandet
av initierade projekt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den beddmda hyresnivan bedoms
utifran forutsédttningarna som rimlig. Dérfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna den reviderade
inriktningen for projektet med dess nya forutsittningar.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullméktiges budget &r att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Familjebostider har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal. Virldsekonomin dr fortsatt osdker och préglas fortfarande av
bade hog inflation och stigande réntor. Stadens bostadsbolag ser i
samband med detta kraftigt 6kade bygg- och driftkostnader och
pressad lonsamhet, samtidigt som de arbetar intensivt med bdde nya
och pégaende projekt for att sidkerstélla att de kan bidra till att
uppné stadens bostadsmal.

I december 2012 erh6ll AB Familjebostidder en markanvisning for
projektet Postgarden. Detaljplanearbetet pabdrjades 1 april 2013 och
1 augusti 2014 fattade AB Familjebostaders styrelse beslut om att
godkénna inriktningen for projektet, som da bendmndes som projekt
Arstafiltet etapp tva. D4 omfattade projektet 75 ligenheter till en
investeringsutgift om 237 mnkr. Projektet Postgdrden 4r en del av
utvecklingsomradet Arstafiltet déir det planeras for cirka 7000 nya
bostidder. I december 2022 vann detaljplanen laga kraft. Under
detaljplaneprocessen forandrades utformningen av projektet.
Postgérden 1 innefattar nu nybyggnation av cirka 90 bostéder, vilket
?:,‘:ﬁ;f:;gzk:z"gsbes"’t gallande AB 41 on kning med 15 ligenheter i jimforelse med tidigare

Ryproduktion av bostéder i Postgarden, inriktningsbeslut. Darutdver ingar sju lokaler, varav en dr forskola.
rsta
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AB Familjebostdder har den 5 september 2023 beslutat om och
dérefter hemstéllt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkédnna den reviderade inriktningen for nyproduktion av bostdder
och lokaler i Postgérden till en total investeringsutgift om 367 mnkr

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

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 revidera budgeten for
inriktningen av ett planerat projekt att bygga nya hyresldgenheter 1
Arsta. I detta projekt planeras bostider i ett viktigt
stadsutvecklingsprojekt som syftar till att bade att utveckla och
fortita Ostberga samt bygga ett nytt stadsdelsomride pa Arstafiltet.

Projektet

I projektet planeras att AB Familjebostdder ska bygga cirka 90
bostdder och sju lokaler varav en forskola. Projektet utgor ett
triangulért kvarter bestdende av tre huskroppar om en till atta
vaningar sammanbyggda av forskolan med fyra avdelningar. I
bottenplan byggs kommersiella lokaler.

Kvarterets form ger forutséttningar for tva gardsrum, en mindre
forskolegard, portiker med gardsentréer, cykelparkering och sopsug.
Pé forsta vaningen finns ett storre gardsrum som ska fungera som
bostadsgéard.

| TPIA

Gestaltning av Postgdrden
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eografiska placering

AB Familjebostader planerar for en fordelning av ldgenhetsstorlekar
mellan ett och fem rum och kok. Hilften av ldgenheterna dr mellan
tre och fem rum och kok, varav det ingdr 5 storre ldgenheter mellan
105 och 115 kvm. Det ingar inget garage. Istillet planerar bolaget
att gora parkeringskop 1 ett gemensamt parkeringsgarage inom
detaljplanen for Arstafiltet etapp 2 norra (mot Sédra linken) som
byggs av Stockholms Stads Parkerings AB.

AB Familjebostéider har cirka 930 ligenheter i Arsta idag. Det
geografiskt ndrmaste nybyggnadsprojektet, till Postgdrden som
beskrivs i detta drende, ir Arstaberg dir bolaget planerar for cirka
220 nya lidgenheter. Projektet kommer att koppla samman Ostberga
och Arsta for att 6ka omradets attraktion. Arsta har idag ett storre
utbud av service och kollektivtrafik som genom den nya
bebyggelsen forvintas bli mer tillgingligt for boende i Ostberga.
Med de cirka 90 nya bostédderna tillfors hyresrétter i en del av
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staden ddr andelen allminnyttiga hyresritter ar 1ag. Bolaget
bedomer att det kommer att finnas en stor efterfrdgan pa dessa
lagenheter.

Tidplan

Genomforandebeslut planeras till slutet av 2026 med byggstart i
borjan av 2028. Inflyttning beddms kunna ske mellan 2029 och
2030, da projektet ocksa blir fardigstillt.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 367 mnkr 1 maj 2023 érs
penningvirde. Med forviantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav bedomer bolaget att det uppnér ett balanserat
resultat.

Nuvarande ekonomiska situation med 6kad inflation, stigande
kostnadsnivéer och 6kande rantekostnader innebér savél
ekonomiska som verksamhetsméssiga utmaningar och
overvidganden for koncernens bolag. Koncernstyrelsen fattade 1 juni
2023 beslut om reviderade tillimpningsanvisningar avseende
koncernbolagens investeringar. Revideringen skedde bland annat
for att erhalla en béttre och mer effektiv investeringsstyrning. De
reviderade anvisningarna implementeras i koncernbolagen under
andra halvéret 2023 géller {for projekt som beslutas av
kommunfullméktige efter 1 januari 2024.

Risker

Bolaget bedomer att projektet har komplicerade forutsattningar 1
och med att det &r ett triangulért kvarter och markforhéllandena i
omradet dr daliga, men ser samtidigt att det finns en tillracklig
riskbuffert. Samtliga projektrisker kommer att analyseras och
atgirder arbetas fram infér kommande genomforandebeslut. For att
minska markriskerna genomfors parkeringskop av 44 platser i ett
gemensamt parkeringsgarage som byggs av Stockholms Stads
Parkerings AB.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresritter i ett viktigt
stadsutvecklingsprojekt i Stockholm, med nérhet till bade service
och goda kommunikationer. Bostdderna kommer ocksa att bidra till
att koppla samman Ostberga med de nya kvarteren pa Arstafiltet, i
enlighet med Stockholms stads dversiktsplan.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
Reviderat inriktningsbeslut gédllande AB

Familjebostiders en lamplig komplettering i bolagets fastighetsbestand, i ett omrade
jyproduldtion avbostader i Postgrden,  déir bolaget redan har nirliggande bostadsfastigheter. Det ger goda

forutsittningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen delar bolagets
bedomning om att det kommer att finnas en efterfragan pa de
lagenheter som byggs. Risken for vakanser bedoms darfor vara l1ag.

Projektkostnaden har stigit med 130 mnkr sedan ursprungligt
inriktningsbeslut. Koncernledningen och stadsledningskontoret kan
dock konstatera att bostdderna kommer att vara ett viktigt bidrag till
den framtida utvecklingen av Ostberga och Arstafiltet. Vidare
bedomer bolaget att projektet fortfarande kommer att kunna uppné
ett balanserat resultat. De tillkommande projektutgifterna beddms
ocksa vara rimliga stdllda mot radande byggkostnadsinflation,
antalet tillkommande bostdder samt att det gtt ndrmare tio ir sedan
bolaget fattade sitt ursprungliga inriktningsbeslut om projektet.

I en fortsatt osdker omvérld med pagiende konflikter, hojda rantor
och fortsatt hog inflation, anser stadsledningskontoret och
koncernledningen att det dr viktigt att striva efter att fortsétta
arbetet med att mojliggdéra genomforandet av initierade projekt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet d&r marknadsméssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivédn bedoms
utifrn forutsittningarna som rimlig. Dérfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna den reviderade
inriktningen for projektet med dess nya forutséttningar.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ligesredovisningar 1 samband med
tertialrapportering. Dirutdver uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att infor kommande genomforandebeslut sékerstilla att
bade ekonomi och tidplan halls.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

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