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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.
Marman, Arstaberg, samt genomférandebeslut
gallande AB Familjebostaders forvarv av aktierna
i bolaget KIAB Arsta AB

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

1. Inriktningen f6r AB Familjebostidders nyproduktion av bostidder
i kv. Marman, Arstaberg, med en investeringsutgift om 1 772
mnkr godkénns.

2. AB Familjebostiders forvirv av samtliga aktier i KIAB Arsta
AB (org nr 559058-1483) och ddrmed tomtrétterna Marman 6
och 7 till en maximal kdpeskilling om totalt 195 mnkr, varav
maximalt 30 mnkr utgor en tilldggskdpeskilling vid start av
samrad i samband med detaljplan, godkénns.

3. Till styrelseledamdter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant nomineras de personer som &r
angivna i bilaga 3 till tjédnsteutlatandet. Stockholm Stadshus AB
uppmanas att ge AB Familjebostéder i uppdrag att pa extra
bolagsstimma i KIAB Arsta AB utse angivna personer.

4. Bolagsordningen i KIAB Arsta AB enligt bilaga 2 till

tjansteutlatandet godkénns.
Stockholms Stadshus AB

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm 1. Under forutsittning att kommunfullmédktige beslutar i enlighet
Vixel 08-508 290 00 1 ar o

Fax 08-508 290 80 med punkten 3 ges AB Familjebostdder i uppdrag att pa extra
info@stadshusab.se bolagsstimma i KIAB Arsta AB till styrelseledaméter,

stadshusab.stockholm.se
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styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant utse de personer som dr angivna i
bilaga 3 till tjansteutldtandet.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning
Arstaberg ligger i ett omride som i Stockholms stads dversiktsplan
har pekats ut som ett strategiskt stadsutvecklingsomrade.

Ar 2015 godkinde kommunfullmiktige inriktningen for AB
Familjebostiders nyproduktion av 220 ligenheter i Arstaberg till en
investeringsutgift om 666 mnkr och att bolaget forvirvade Arsta 1:7
av Jernhusen. Det reviderade projektet som foreslas 1 detta drende
omfattar nu cirka 400 bostadsldgenheter till en total
investeringsutgift om 1 772 mnkr i prisniva juli 2022.

AB Familjebostéder har i oktober 2022 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut, att godkdnna
ett reviderat inriktningsbeslut géllande AB Familjebostdders
nyproduktion av bostider i Arstaberg samt genomforandet av
bolagets forvirv av aktierna i bolaget KIAB Arsta AB for att
komplettera projektet med ytterligare mark.

I investeringsutgiften om 1 772 mnkr ingar att bolaget forvarvar
Marman 6 och 7 till en maximal kopeskilling om totalt 195 mnkr,
varav maximalt 30 mnkr utgor en tilliggskopeskilling vid start av
samrad i samband med detaljplan. Genom forvirvet sdkerstiller
bolaget att kommunkoncernen har radighet 6ver en plats av
strategisk betydelse for nya attraktiva bostdder och tunnelbanans
kommande utbyggnad.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
projektet bidrar till stadens l&ngsiktiga bostadsmal med ett
vardefullt tillskott av hyresrétter i ett attraktivt ldge 1 sdderort med
god tillgéng till kollektivtrafik.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar vidare att
det for att projektet ska vara ekonomiskt héllbart, ar av stor vikt att i
tidigt skede undersoka mdjligheten att 6ka volymen bostidder i de
delar av omradet som inte direkt berors av eventuellt ytterligare
jarnvagsspar.

Omradet bedoms vara attraktivt och darfor kommer det att finnas en
efterfrdgan pa de ldgenheter som kommer att byggas. Risken for
vakanser bor vara 14g. Med forvantade hyresnivaer och normala
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avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt
resultat. Darfor foreslés att kommunfullméktige beslutar om att
godkédnna den reviderade inriktningen for projektet samt
genomforandet av bolagets forvirv av aktierna i bolaget KIAB
Arsta AB.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
AB Familjebostdder har en viktig uppgift 1 att bidra till att uppna
detta mal.

Arstaberg ligger i ett omrade som i Stockholms stads dversiktsplan
har pekats ut som ett strategiskt stadsutvecklingsomrade. AB
Familjebostiider har sedan tidigare drygt 600 bostider i Arsta, och
har sedan 2007 undersokt mojligheten att utveckla omradet kring
bolagets tomtritt Marman 2.

Ar 2013 inledde bolaget ett samarbete med KIAB Arsta AB och
KIAB Arstaberg AB (bada tillsammans benimnda som KIAB), som
ar tomtréttsinnehavare till Marman 6 och 7, i syfte att tillsammans
utveckla omridet.

I december 2013 skickade AB Familjebostidder och KIAB in en
gemensam markanvisningsansokan for fastigheterna Marman 6, 7
och 10. Exploateringsnimnden var positiv till ansdkan, men
onskade att bolagen tog ett helhetsgrepp for utvecklingen av
omrédet dir dven Jernhusens fastighet, Arsta 1:7 ingick.

Kommunfullméktige beslutade 2015 om att godkdnna inriktningen
for AB Familjebostidders nyproduktion av 220 ldgenheter i
Arstaberg till en investeringsutgift om 666 mnkr, samt att bolaget
forvirvade Arsta 1:7 av Jernhusen.

Ar 2016 triffade KIAB ett markanvisningsavtal med Stockholms
stad avseende 90 ldgenheter inom Marman 7 och 35 ldgenheter
inom Marman 6. Samtidigt tréffade AB Familjebostidder ett
markanvisningsavtal omfattande 75 ldgenheter inom Marman 2, 8
och 10, samt ett foravtal avseende 200 ldgenheter inom den sodra
delen av Arsta 1:7. Direfter fordes fortsatta diskussioner med
Stockholms stad om en ny detaljplan for Arstaberg. KIAB avbrot
2019 arbetet med detaljplanen dé bolaget bedomde projekten inom
Marman 6 och 7 vara olénsamma.



w Stockholms

Reviderat inriktningsbeslut géllande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader
i kv. Marman, Arstaberg, samt
genomférandebeslut géllande AB
Familjebostaders forvarv av aktierna i
bolaget KIAB Arsta

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 4 (9)

Trafikverket avser eventuellt att anlidgga ytterligare ett jarnvagsspar
mellan befintliga spar och Arsta 1:7. Det dr idag oklart hur en sddan
sparutbyggnad skulle paverka mdjligheterna att genomfora
utvecklingen av Arstaberg. Bland annat beroende pé vilket
riskavstdnd som skulle gilla med anledning av spéarutbyggnaden. En
sparutbyggnad skulle fa stor effekt pd antalet mojliga byggritter,
bebyggelsens utformning samt placering. Mot bakgrund av att det
rader stor osdkerhet vad giller tidpunkt, omfattning och pé vilken
mark nya bostdder kan uppforas har AB Familjebostédder och KIAB
enats om att AB Familjebostidder har bést forutsittningar av de tva
parterna att fortsétta driva arbetet med utvecklingen av omradet.

AB Familjebostidder har i oktober 2022 beslutat om och déirefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut, att godkédnna
ett reviderat inriktningsbeslut gidllande AB Familjebostéders
nyproduktion av bostider i Arstaberg samt forvirv av samtliga
aktier i KIAB Arsta AB och dirmed tomtritterna Marman 6 och 7.

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

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

Arendet

AB Familjebostéder foreslar som ett led i arbetet med att uppfylla
stadens bostadsmaél och dgardirektiv, att kommunfullméktige ska
godkénna ett reviderat inriktningsbeslut gillande AB
Familjebostiders nyproduktion av bostider i Arstaberg samt forvirv
av aktierna i bolaget KIAB Arsta AB i samband med nyproduktion.

Arstaberg har i Stockholms stads dversiktsplan pekats ut som ett
strategiskt stadsutvecklingsomrade. Fran Arstaberg tar det cirka sju
minuter till T-centralen och cykelavsténdet till Stockholm city ar
cirka 25 minuter. Nyproduktionen planeras endast 400 meter frin
Arstaskogen med fina strévomraden och Arstavikens vatten med
flera badplatser inom gang- och cykelavstind. Den nya
tunnelbanestation som planeras i omradet kommer att gora
Arstaberg till en av Stockholms storsta bytespunkter med pendeltag,
tunnelbana, tvarbana och buss.

Projektet
I projektet foreslas att AB Familjebostidder uppfor cirka 400 nya
hyresritter i Arstaberg till en totalt beddmd investeringsutgift om
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1 772 mnkr. I investeringsutgiften ingér att bolaget forvarvar
Marman 6 och 7 till en maximal kopeskilling om totalt 195 mnkr,
varav maximalt 30 mnkr utgor en tilliggskopeskilling vid start av
samrad i samband med detaljplan. Genom forvarvet far bolaget
radighet 6ver hela omradet 1dngs med Svérdlangsviagen. Darmed
sakerstdller bolaget att kommunkoncernen har radighet 6ver en plats
av strategisk betydelse for nya attraktiva bostdder och tunnelbanans
kommande planerade utbyggnad inom ramen for
Sverigeforhandlingen.

Stadsbyggnadsndmnden forvintas fatta beslut om att starta
detaljplanearbetet 1 februari 2023. I detta tidiga skede har bolaget
inte en beslutad ldgenhetsfordelning. Malet ar en relativt jamn
fordelning av yteffektiva lagenheter utifrdn det behov som finns i
omradet.

KIAB och AB Familjebostdder har kommit Gverens om att AB
Familjebostdder ska forvérva tomtrétterna till Marman 6 och 7
genom ett bolagsforvirv. Kopeskillingen for aktierna berédknas till
sammanlagt 165 miljoner kronor. Infor férvirvet har en ekonomisk,
juridisk och teknisk due diligence genomforts. I samband med
samrad for detaljplan, ska AB Familjebostider erldgga en
tillaggskopeskilling om maximalt totalt 30 miljoner kronor till
KIAB. AB Familjebostidder har for avsikt att &ndra namn pa bolaget
fran KIAB Arsta AB till Familjebostider Arstaberg AB.
Aktiedverlatelseavtalet som dr sekretessbelagt, finns

tillgéngligt for styrelse/ledamoter i kommunfullméktige hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3 tr.

Reviderat inriktningsbeslut gédllande AB

Familjebostaders nyproduktion av bostader -
i kv. Marman, Arstaberg, samt Omrddet med aktuella fasttgheter Marmans olzka fastzgheter markerat

genomfdrandebeslut géllande AB med svart och Arsta 1:7 markerat med rosa.
Familjebostaders forvarv av aktierna i

bolaget KIAB Arsta
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Ovan framgar mdelnzngen av Marmans olika fastigheter

Marman 2

Marman 2 innehas av AB Familjebostdder med tomtritt. Pa
fastigheten finns en byggnad uppford 1951. Byggnaden ir om tva
vaningar samt en kdllarvaning och inrymde ursprungligen bland
annat lager, panncentral och omradestvittstuga. Byggnaden ir idag i
mycket daligt skick och det finns endast tre hyresgister kvar.
Projektet inbegriper och forutsitter att byggnaden, som i
Stadsmuseets kulturhistoriska klassificering dr gulmarkerad, pa
Marman 2 rivs.

Arsta 1:7

Arsta 1:7 #r en fastighet med dganderitt som AB Familjebostider
forvarvade i syfte att exploatera. Idag &r en del av marken
arrenderad av SITA Sverige AB och utgérs av en markparkering.

Marman 10

Marman 10 arrenderas av AB Familjebostédder och bestar av 32
markparkeringsplatser. Arrendeavtalet kommer nér en ny detaljplan
vinner laga kraft att sdgas upp av Stockholms Stad.
Erséttningsfragan for de aktuella parkeringsplatserna kommer att
utredas inom arbetet med utvecklingen av Arstaberg.

Marman 6 och 7

Bade Marman 6 och 7 ar tomtréttsfastigheter. P& Marman 6 finns
idag en byggnad uppford ar 1961 (2 096 kvm uthyrbar yta) samt
cirka 20 parkeringsplatser. P4 Marman 7 finns en byggnad uppford
ar 1959 (4 212 kvm uthyrbar yta) samt 80 parkeringsplatser. Vid en
utveckling av omradet forutsitts att byggnaderna, som har gul
respektive gron klassificering, pa bada fastigheter att rivas.
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I omrédet planeras for en entré till den nya tunnelbanestationen 1
Arstaberg. Detaljplanearbetet for stationen planeras att starta i
februari 2023, tillsammans med utvecklingen av Marman 2, 6, 7, 8
och 10 samt Arsta 1:7.

AB Familjebostéder planerar for bdde unga vuxna med och utan
barn, samt barnfamiljer som vill ha en storre bostad. Bolaget
planerar ocksa for dldre i stadsdelen som vill fa ett mer modernt
boende med hiss eftersom stora delar av bebyggelsen 1 omradet
saknar hiss. De som flyttar till de nya ldgenheterna behdver inte
egen bil utan kan ga, cykla och &ka kommunalt. Mobilitetstjanster
ses darfor som en sjédlvklarhet i projektet. Projektet har en
malséttning att uppna Miljobyggnad Silver och ska vidare uppfylla
stadens energikrav om maximalt 55 kWh per kvadratmeter och &r.

Tidplan

Genomforandebeslut planeras till sista kvartalet ar 2029. Byggstart
berédknas till kvartal tva ar 2030, med inflyttning under en
tredrsperiod frén slutet av r 2032.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 1 772 mnkr i prisniva juli 2022
enligt forutsiattningarna i bilaga 4 (sekretess). Med forvintade
hyresnivder och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1
omradet uppnas ett positivt resultat.

I detta tidiga skede har en kostnadsbedémning gjorts med ett utokat
riskavstand utifrdn den nya informationen om ett eventuellt
ytterligare jarnvagsspar. | kalkylen ingér kdpeskillingen om
maximalt 195 mnkr for aktierna i KIAB Arsta AB, innefattandes en
tilliggskopeskilling om 30 mnkr.

For att projektet ska vara ekonomiskt hallbart dr det av stor vikt att
volymen bibehélls under detaljplanearbetet och, mot bakgrund av
riskerna med ytterligare jarnvégsspar, snarare kunna 6ka volymerna
i de delar som inte direkt berdrs av riskomradet.

Risker

AB Familjebostéder har avsatt en riskbuffert om cirka 10 procent i
projektet. Trafikverket kommer eventuellt bygga ett nytt
jarnvégsspar, vilket skapar osdkerhet vad giller volymen mdjliga
bostdder. For att minimera den risken ska AB Familjebostdder ha ett
nira samarbete med Trafikverket och exploateringsndmnden.

En ny tunnelbanestation kan innebira en risk for 6kade kostnader 1
projektet beroende pa stationens placering. Ett ndra samarbete och
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en 6ppen dialog med Trafikndmnden och exploateringsnimnden
kommer darfor att vara viktig for bolaget.

Synpunkter och forslag

Det 1dngsiktiga malet i enlighet med kommunfullméktiges budget &r
att 140 000 nya bostdder med blandade upplételseformer ska byggas
under perioden 2010-2030. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att projektet bidrar till bostadsmalet med ett
vérdefullt tillskott av hyresritter i ett attraktivt ldge i sodderort med
god tillgang till kollektivtrafik.

Omrédet bedoms vara attraktivt och darfér kommer det att finnas en
efterfrdgan pa de ldgenheter som kommer att byggas. Det dr ocksé
positivt att kommunkoncernen genom det foreslagna forvirvet far
inflytande dver placeringen av den nya tunnelbanestationen i
Arstaberg, samt att de léigenheter som planeras inrymma de behov
som finns hos minga mélgrupper.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att det
reviderade inriktningsbeslutet innebar att fler ligenheter byggs till
en hogre investeringsutgift, samt att investeringsutgiften per
lagenhet har stigit sedan tidigare inriktningsbeslut 2015. Projektet
har dock fétt en kraftigt fordndrad omfattning dir ocksa ytterligare
forvarv ingér, varfor det inte ar helt jimforbart med den tidigare
beslutade inriktningen 2015. Byggkostnadsindex for flerbostadshus
har sedan 2015 6kat med 40 procent. Stadsledningskontoret och
koncernledningen ser dock, givet kostnadsutvecklingen och de
allménna forutsittningar utifrdn dagens omvarldssituation, att det &r
viktigt att bolaget ser till att hélla kostnaderna nere i projektet, for
att sikerstélla bdde rimligare hyror och att det finns utrymme f6r en
fortsatt osdker omvérldssituation som kan pdverka de framtida
forutséttningarna for projektet.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige. Risken for vakanser bor vara lag.
Med forviantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt resultat. Darfor
foreslas att kommunfullméktige beslutar om att godkénna den
reviderade inriktningen for projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
kostnadsbedomningen gjorts med utgdngspunkt utifran den nya
informationen om ett eventuellt ytterligare jarnvégsspar. En
sparutbyggnad kan fa stor effekt pa antalet mojliga byggritter. For
att projektet ska vara ekonomiskt hallbart, dr det av stor vikt att i
tidigt skede undersoka mdjligheten att 6ka volymen bostidder i de
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delar av omradet som inte direkt berors av eventuellt ytterligare
jarnvégsspar.

Darutover forutsétter stadsledningskontoret och koncernledningen
att samtliga mojliga risker ér vil utredda sa att det finns en
tillracklig buffert och planering for att hantera den paverkan de kan
fa pa projektet om de faller ut.

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
planeringen av projektet for att undvika negativa avvikelser infor
kommande genomfGrandebeslut.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjénsteutlatande fran AB Familjebostader

2. Bolagsordningen i KIAB Arsta AB

3. Forslag till styrelseledamoter, styrelsesuppleanter,
lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant

4. Kalkyl (SEKRETESS)

5. Protokollsutdrag AB Familjebostdder
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