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

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande:

1. Reviderad inriktning for nybyggnation av Postgarden, som omfattar ca 9o bostiader och sju
lokaler, varav en forskola till en total projektkostnad om 367 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna reviderad inriktning av nybyggnad av ca 9o bostader
och sju lokaler varav en forskola till en total projektkostnad om 367 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projektet, Postgérden, tillfora bostider i ett viletablerat och uppskattat omréde.
Projektet omfattar totalt nybyggnation av ca 9o bostidder och sju lokaler varav en forskola till en
total projektkostnad om 367 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart under Q1
2028 med ett forvintat fardigstiallande Q4 2029.

Bakgrund

Familjebostader ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000 nya bostader till ar 2030.
Projektet utgor en del av bolagets mal att tillsammans med de tvd andra kommunala
bostadsbolagen byggstarta minst 3500 bostdder under mandatperioden.
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I december 2012 erholl AB Familjebostader en markanvisning for projektet Postgarden som
omfattade 65 lagenheter och en forskola. Detaljplanearbetet pdborjades i april 2013 och i december
2022 vann detaljplanen laga kraft.

Projektet Postgirden #r en del av utvecklingsomradet Arstafiltet dir det planeras for cirka 6 000
nya bostdder fordelade pa nio etapper. Omradet ligger inom etapp 2. Staden kommer att paborja
infrastrukturarbeten under 2023 med forviantad byggstart for de forsta bostdderna i etapp 1 under
2025. Planarbete pagar for etapp 3 och markanvisningsarbete pagér for etapp 4. AB
Familjebostader erholl i april 2014 en markanvisning om 180 lagenheter inom etapp 6 dar
detaljplanearbetet berdaknas starta under 2023 och planerad byggstart tidigast 2031.

Arendet

Postgarden 1 omfattar totalt nybyggnation av ca 9o bostider, vilket ar ca 15 lagenheter fler dn
tidigare inriktningsbeslut, och sju lokaler varav en forskola. Projektet utgor ett triangulart kvarter
bestdende av tre huskroppar om en till atta vaningar sammanbyggda av forskolan med fyra
avdelningar. I bottenplan byggs kommersiella lokaler.

Ettigod tid innan byggstart tecknat hyresavtal med Stadsdelsforvaltningen vad galler forskolan ar
en forutsattning for projektets framskridande.

Kvarterets form ger forutsattningar for tva gardsrum, en mindre forskolegard, portiker med
gardsentréer, cykelparkering och sopsug. P4 forsta vaningen finns ett storre gardsrum som ska
fungera som bostadsgard.

Arendet gir upp som reviderat inriktningsbeslut d& kostnaden for projektet 6kat frin 237 mnkr till
367 mnkr. Fordyrningen beror bl.a. pa att projektets utforande omarbetats vasentligt sedan
ursprungliga forslaget och inriktningsbeslutet, med tillkommande ldgenheter och forandrat
kostnadslage pga. hiandelser i omvarlden. Projektet visar pa ett positivt resultat, vilket ska
sikerstillas infor genomférandebeslutet.

Arendet har beretts av bolaget i samrad med koncernledningen.
Kommunfullmiktige ska godkanna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad

overstiger 300 mnkr.

Produktutformning

Objektstyp Antal (st.) Area (m?) Andel (%)
1 RoK Ca 15 Ca 30-35 17

2 RoK Ca 30 Ca 52-60 33

3 RoK Ca 30 Ca 75-80 33

4 RoK Ca 10 Ca 90-100 11

5 RoK Cab Ca 105-115 6
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Objektstyp Antal (st.) Area (m?) Andel (%)
Totalt Ca 90 Ca 5700 100 %
Lokaler Ca7 Ca65-1150

Vy fran parken

NEDRE GARD

Situationsplan Skiss
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Geografiskt omrade

Projektet kommer att uppforas pa Arstafiltet i stadsdelen Ostberga. Syftet med utvecklingsomradet
ar att koppla samman Ostberga och Arsta for att 6ka omradets attraktion. Arsta har idag storre
utbud av service och kollektivtrafik som genom den nya bebyggelsen forvantas bli mer tillgangligt
for boenden i Ostberga.

AB Familjebostider har inga ligenheter i Ostberga, men diremot ca 930 ligenheter i Arsta. Det
geografiskt nirmaste projektet Ar Arstaberg dir bolaget planerar for ca 220 ligenheter.
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Tidplan

Milstolpe Tidpunkt
Markanvisning December 2012
Inriktningsbeslut 2014-08-26
Beslut om att teckna 2018-03-06
Exploateringsavtal

Antagen Detaljplan 2022-11-07
Lagakraft detaljplan 2022-12-06
Reviderat inriktningsbeslut 2023-09-05
Genomférandebeslut Q4 2026
Pabdorjat (Spade i mark) Q2 2027
Byggstart (Gjuten bottenplatta) Q12028
Forsta Inflyttning Q2 2029
Sista inflyttning Q4 2029

Styrelsebeslut Slutredovisning Q2 2030

Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 367 mnkr inkl. moms enligt forutsattningarna i bilaga 1, i 2023-
ars penningvarde, maj manad vilket ar en fordyrning pa 133 mnkr fran tidigare inriktningsbeslut.
Fordyrningen beror bl.a. pa att projektets utforande omarbetats visentligt sedan ursprungliga
forslaget och inriktningsbeslutet med exempelvis tillkommande lagenheter samt forandrat
kostnadsléage pga. hiandelser i omvarlden.

Med forvintade hyresnivier och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta uppnas ett
positivt resultat, vilket ska sakerstillas infor genomférandebeslut.

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

2014-08-26 Inriktningsbeslut (237 mnkr).
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Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for projektet ar att fastigheten ska uppna Miljobyggnad Silver. Projektet ska
uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt varme enligt Stockholm Stads
direktiv och Familjebostidders energistrategi. Projektet ska dven undersoka och analysera
mojligheter till att nyttja fornybar energi och energieffektiviserande system for att minimera
fastighetens behov av kopt energi utover stillda krav.

PROJEKTRISKER

Projektet har komplicerade forutsiattningar i och med att det ar ett triangulart kvarter och
markforhéallandena i omréadet ar daliga. Samtliga projektrisker som uppstar kommer att analyseras
och atgarder arbetas fram.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sakerstélla identifiering av
intressenter och for projektet vasentliga fragor.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Genom detta stadsutvecklingsprojekt tillskapas en ny stadsdel mellan Ostberga och Arsta.
Projektet Postgarden mojliggor stadens ambition om forbattrad service och tillgang till
kollektivtrafik samt hgjd standard pa utemiljoer och parker. Projektet bidrar inte enbart med ett
tillskott av bostader utan dven med forskoleplatser for ca 100 barn. Bolaget bedomer att det darfor
finns goda forutsittningar att omradet blir ett positivt tillskott for bade Ostberga och Arsta.

I Ostberga har andelen hyresritter minskat fran 55 % ar 1990 till 7,5 % ar 2014. Arsta domineras av
bostadsritter. Andelen hyresratter i omradet 2014 var 25 %, varav 13 % var allmidnnyttiga
hyresratter. Med de cirka 9o nya bostdderna tillfors sdledes hyresritter i en del av staden dar
andelen allménnyttiga hyresratter ar lag. Bolaget bedomer att det finns en stor efterfragan pa dessa
lagenheter.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)
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