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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2023/910)
Reviderat inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader och
lokaler i projektet Postgarden, Arsta
Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler i
projektet Postgarden, med en investeringsutgift om 367 mnkr godkanns.
Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom
Sammanfattning av arendet
| projektet Postgarden som foreslas i detta drende bygger AB Familjebostader cirka
90 bostader och sju lokaler, varav en férskola, i Arsta till en total projektkostnad om
367 mnkr.

I december 2012 erh6ll AB Familjebostader en markanvisning for projektet
Postgarden. Detaljplanearbetet paborjades i april 2013 och i augusti 2014 fattade AB
Familjebostéaders styrelse beslut om att godkéanna inriktningen for projektet. Da
benamndes projektet Arstafaltet etapp tvd och omfattade 75 lagenheter till en
investeringsutgift om 237 mnkr.

Under detaljplaneprocessen forandrades utformningen av projektet. Postgarden 1
innefattar nu nybyggnation av cirka 90 bostéader, vilket &r en 6kning med 15
lagenheter i jamforelse med tidigare inriktningsbeslut. Det kan konstateras att
investeringsutgiften, efter narmare tio ar sedan ursprungligt inriktningsbeslut, har
Okat med 130 mnkr. Projektet beddms dock fortfarande kunna genomféras med ett
balanserat resultat for bolaget.

AB Familjebostader ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000 nya
bostader till &r 2030. Projektet utgor en del av bolagets mal att tillsammans med de
tva andra kommunala bostadsbolagen byggstarta minst 3500 bostader under
mandatperioden.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler varfor arendet ska beslutas av
kommunfullméktige.
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Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Foredragande borgarradens synpunkter

I Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet man befinner sig. Alla
som vill bo i hyresratt ska kunna gora det. Fler hyresratter med 6verkomliga hyror ska
byggas i hela staden. Bostadsbristen &r en allvarlig social utmaning som begransar
bade manniskors frihet och Stockholms tillvéxt. Ett hogt bostadsbyggande dar det
byggs fler hyresratter med lagre hyror maste vara en av stadens viktigaste
prioriteringar.

AB Familjebostader bidrar till stadsutvecklingen och stadens bostadsmal genom att
tillfora cirka 90 bostader och sju lokaler, varav en forskola, i Arsta. Projektet har
forandrats sedan tidigare inriktningsbeslut, for nastan tio ar sedan, och innefattar nu
fler lagenheter &n tidigare. Aven kostnaderna har okat, men projektet bedéms
fortfarande kunna genomfdéras med ett balanserat resultat for bolaget. Det &r dock mot
bakgrund av de 6kade kostnaderna angeléget att kostnadskontrollen i projektet
fortsatt ar hogt prioriterat.

Projektet Postgarden ar en del av utvecklingsomrédet Arstafaltet dar det planeras for
cirka 6 000 nya bostader fordelade pa nio etapper. Omradet ligger inom etapp 2.
Projektet kommer att uppforas pa Arstaféltet i stadsdelen Ostberga och en del av
syftet &r att koppla samman Ostberga och Arsta for att éka omradets attraktion. Arsta
har idag storre utbud av service och kollektivtrafik som genom den nya bebyggelsen
forvantas bli mer tillgangligt for boenden i Ostberga.

Mot bakgrund av osakerheten i omvérlden och de stora investeringsbehov som
stadens samlade namnder och bolag star infér maste vi i fortsattningen prioritera
tydligt bland investeringsprojekten. Bostadsbolagen bor framgent sérskilt prioritera
projekt dar det bade finns forutsattningar att na ett balanserat resultat och mojlighet
att bidra till byggandet av bostader med éverkomliga hyror, till exempel i form av
Stockholmshus. Det ar dock viktigt att se till att pagaende projekt genomfors.
Bostadsbristen i Stockholm tar ingen paus bara for att byggkostnaderna stigit. Darfor
foreslas att kommunfullmaktige beslutar om att godkanna projektet med dess nya
forutsattningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Familjebostader, dnr KS 2023/910-1

2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400) 19 kap 1 och 3 88), dnr KS 2023/910-2

3. Protokollsutdrag AB Familjebostéder, dnr KS 2023/910-3
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andréa Hedin
(alla M) enligt féljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler i
Postgarden, med en investeringsutgift om 367 mnkr godkanns.

2. Bolaget ska soka kostnadsbesparande atgarder i syfte att minska
investeringsutgiften infér kommande genomférandebeslut

3. Darutover anfors foljande.

Vi konstaterar att projektet har fordyrats med 130 miljoner kronor sedan det
foregaende inriktningsforandebeslutet. Med anledning av detta forutsatter vi att
projektet nu starker sitt arbete med kostnadskontroll och soker kostnadsbesparande
atgarder for att halla ned investeringsutgiften. Dartill menar vi att bolaget behdver
fordjupa sitt arbete for att undvika liknande avvikelser i framtida projekt.

Staden har begrénsade ekonomiska resurser och som politiker behdver vi alltid gora
harda prioriteringar, inte minst nar det géller investeringar. Sedan valet 2022 har vi
dock sett hur ett flertal omfattande investeringsprojekt har fordyrats, antingen fran
inriktningsbeslut till genomforandebeslut eller genom ett reviderat beslut. Vi har
kontinuerligt kravt att berérda namnder och bolagsstyrelser ska ges mojlighet till
okad politisk styrning, inte minst med baring pa de ekonomiska aspekterna.

For att kunna gora det pa ett adekvat sétt behdvs ett relevant och sakkunnigt underlag
att basera besluten pa. Vi anser att darfor att bolagsstyrelsen ska delges I6pande
lagesredovisningar fram till dess att genomférandet i sin helhet &r Kklart. | syfte att
starka den politiska styrningen ser vi det ocksa som nédvandigt att, inom ramen for
kommande genomférandebeslut, bolaget foreslar ett antal olika omfattningar pa
projektet, med tillhérande investeringsvolymer, dér det mest omfattande alternativet
inte far overskrida utgifterna som redovisas i bilaga till foreliggande utlatande.

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

Stockholm den 8 november 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M) och
Jonas Naddebo (C) som &r likalydande med Moderaternas reservation i
borgarradsberedningen.

3 (8)



Sarskilt uttalande av Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Stockholmshusen har som idé att kunna tillgodose stockholmare med kvalitativa
bostéader till en rimlig boendekostnad, och det &r darfor av yttersta vikt att projekten
haller en strikt kostnadskontroll. Vi kan dock konstatera att sedan det priméra
inriktningsbeslutet 2014 har marknadslaget forandrats markant med kraftigt hdjda
byggkostnader som tyvarr aven kommer paverka kalkylerna nér dessa projekt
fardigstalls.

Den 6kning vi nu ser i detta projekt ar darfor med radande lage samt projektet har
breddats i omfattning till 90 bostader acceptabel, men vi vill understryka att nu nér
man tagit in det radande marknadslaget i beaktning i sina kalkyler, att
Familjebostader maste gora sitt yttersta for att halla projektet inom befintliga
kostnadsramar.

For att na stadens bostadsforsorjningsansvar ar det nddvandigt att halla kostnaderna
for Stockholmshusen sa laga som mojligt s att aven de med lagre inkomster har
mojlighet att efterfraga bostader i var stad.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Familjebostader foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens bostadsmal och
agardirektiv, att revidera budgeten for inriktningen av ett planerat projekt att bygga
nya hyreslagenheter i Arsta. | detta projekt planeras bostader i ett viktigt
stadsutvecklingsprojekt som syftar till att bade att utveckla och fortata Ostberga samt
bygga ett nytt stadsdelsomréde pa Arstafaltet.

Projektet

| projektet planeras att AB Familjebostader ska bygga cirka 90 bostéder och sju
lokaler varav en forskola. Projektet utgor ett triangulart kvarter bestaende av tre
huskroppar om en till atta vaningar ssmmanbyggda av forskolan med fyra
avdelningar. | bottenplan byggs kommersiella lokaler.

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

PARK

NEDRE GARD

Situationsplan och skiss
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Ovan bild illustrerar projektets geografiska placering

AB Familjebostader planerar for en fordelning av lagenhetsstorlekar mellan ett och
fem rum och kok. Hélften av lagenheterna &r mellan tre och fem rum och kok, varav
det ingar 5 storre lagenheter mellan 105 och 115 kvm. Det ingar inget garage. Istéllet
planerar bolaget att gora parkeringskop i ett gemensamt parkeringsgarage inom
detaljplanen for Arstafaltet etapp 2 norra (mot Sodra lanken) som byggs av
Stockholms Stads Parkerings AB.

AB Familjebostéder har cirka 930 ldgenheter i Arsta idag. Det geografiskt narmaste
nybyggnadsprojektet, till Postgarden som beskrivs i detta arende, ar Arstaberg dar
bolaget planerar for cirka 220 nya lagenheter. 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 forvantas bli mer
tillgangligt for boende i Ostberga. Med de cirka 90 nya bostaderna tillfors hyresratter
i en del av staden dar andelen allmannyttiga hyresratter &r l1ag. Bolaget bedomer att
det kommer att finnas en stor efterfragan 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
fardigstallt.
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Ekonomi

Total produktionsutgift beraknas till 367 mnkr i maj 2023 ars penningvérde. Med
forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav bedomer bolaget att det uppnar
ett balanserat resultat.

Nuvarande ekonomiska situation med ¢kad inflation, stigande kostnadsnivaer och
okande rantekostnader innebar saval ekonomiska som verksamhetsmassiga
utmaningar och évervaganden for koncernens bolag. Stockholms Stadshus AB fattade
I juni 2023 beslut om reviderade tillampningsanvisningar avseende koncernbolagens
investeringar. Revideringen skedde bland annat for att erhalla en battre och mer
effektiv investeringsstyrning. De reviderade anvisningarna implementeras i
koncernbolagen under andra halvaret 2023 galler for projekt som beslutas av
kommunfullmaktige efter 1 januari 2024.

Risker

AB Familjebostader bedémer att projektet har komplicerade férutsattningar i och med
att det &r ett triangulart kvarter och markforhallandena i omradet ar daliga, men ser
samtidigt att det finns en tillracklig riskbuffert. Samtliga projektrisker kommer att
analyseras och atgarder arbetas fram infér kommande genomfarandebeslut. For att
minska markriskerna genomfors parkeringskop av 44 platser i ett gemensamt
parkeringsgarage som byggs av Stockholms Stads Parkerings AB.

Remissammanstallning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréde den 16 oktober 2023
foljande.
Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar
kommunfullmaktige besluta foljande.
Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler i
Postgarden, med en investeringsutgift om 367 mnkr godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for AB Familjebostaders nyproduktion av bostéder och lokaler i
Postgarden, med en investeringsutgift om 367 mnkr godkanns.
2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 4 oktober 2023 har i huvudsak foljande lydelse.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i ett viktigt stadsutvecklingsprojekt i Stockholm, med nérhet
till bade service och goda kommunikationer. Bostaderna kommer ocksa att bidra till
att koppla samman Ostberga med de nya kvarteren pé Arstafaltet, i enlighet med
Stockholms stads Oversiktsplan.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar en lamplig
komplettering i bolagets fastighetshestand, i ett omrade dar bolaget redan har
narliggande bostadsfastigheter. Det ger goda foérutséttningar for en effektiv
forvaltningsenhet hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen delar bolagets bedémning om att det
kommer att finnas en efterfragan pa de lagenheter som byggs. Risken for vakanser
bedoms darfor vara lag.

Projektkostnaden har stigit med 130 mnkr sedan ursprungligt inriktningsbeslut.
Koncernledningen och stadsledningskontoret kan dock konstatera att bostaderna
kommer att vara ett viktigt bidrag till den framtida utvecklingen av Ostberga och
Arstafaltet. Vidare bedémer bolaget att projektet fortfarande kommer att kunna uppna
ett balanserat resultat. De tillkommande projektutgifterna bedoms ocksa vara rimliga
stallda mot radande byggkostnadsinflation, antalet tillkommande bostader samt att det
gatt narmare tio ar sedan bolaget fattade sitt ursprungliga inriktningsbeslut om
projektet.

I en fortsatt oséker omvérld med pagaende konflikter, héjda rantor och fortsatt hog
inflation, anser stadsledningskontoret och koncernledningen att det &r viktigt att
strava efter att fortsatta arbetet med att mojliggéra genomfoérandet av initierade
projekt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att direktavkastningen
I projektet &r marknadsmassig, jamfort med andra liknande bostadsprojekt. Den
bedémda hyresnivan bedéms utifran forutsattningarna som rimlig. Darfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar om att godkanna den reviderade inriktningen for
projektet med dess nya forutsattningar.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
kommunfullmaktiges investeringsregler varfor arendet ska beslutas av
kommunfullméktige.

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

8 (8)



	Reviderat inriktningsbeslut gällande AB Familjebostäders nyproduktion av bostäder och lokaler i projektet Postgården, Årsta
	Förslag till beslut
	Föredragande borgarråden Karin Wanngård och Clara Lindblom
	Sammanfattning av ärendet
	Beredning
	Föredragande borgarrådens synpunkter
	Bilagor
	Ärendet
	Projektet
	Tidplan
	Ekonomi
	Risker
	Remissammanställning
	Stockholms Stadshus AB



