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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i projekt Arstafiltet, etapp 2

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i projekt Arstafiltet etapp 2, som omfattar ca
75 lagenheter till en total investeringsutgift om 237 Mkr, godkénns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Hans Pettersson Hakan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Arstafiltet etapp 2 omfattar ca 75 ldgenheter till en total investeringsutgift om 237
mnkr. Projektet planeras for en mgjlig byggstart 2018 med ett fardigstéllande
2020. Nyproduktionen uppf0rs i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt ldge da
Familjebostdder dger och forvaltar flera fastigheter 1 niromradet och dven planerar
for ytterligare nyproduktioner.

Arstafiltet ir en av Stockholm Stads stora satsningar for genomfdrandet av
Promenadstaden. Omrédet ska innehalla ca 5000 nya bostidder och tillhérande
samhéllsservice och verksamheter. For att pa basta sitt utnyttja det centrala laget
vill man bygga hogt och till stor del 1 slutna kvarter. Centralt i stadsdelen kommer
en park att anldggas. Parken ska bevara och forbittra funktionen av det befintliga
faltet och vara en motesplats for aktiviteter.

Kvarteret har en trianguldr form och ligger intill den stora parken. I entrévaningen
planeras en forskola for ca 80 barn. Parkering ska ske i ett for stadsdelen
gemensamt parkeringshus. Preliminér byggstart planeras till 2019.



Bakgrund

Flera faktorer har de senaste &ren bidragit till att Arstafiltet fatt ett mer centralt
och attraktivt 14ge 1 Stockholm. Byggandet av Sodra ldnken har inneburit att den
tidigare hart trafikerade Arstalinken tagits ur bruk och den kraftiga barriiren mot
Arstafiltet forsvunnit. Tvirbanan och pendeltigsstationen vid Arstaberg har gett
stadsdelarna runt féltet ett betydligt battre kommunikationsldge. For att battre ta
tillvara de nya forutsittningarna har staden beslutat att utveckla Arstaféltet med ca
5000 nya bostdder samt en ny forbéttrad park.

Familjebostédder har 1 uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresritter byggs i Stockholm. For att uppna malet om minst 500 nya ldgenheter
per ar behdver bolaget forsdkra sig om tillskott av byggbar mark genom savél
markanvisningar som genom forvirv. Familjebostider ar ett av de stora
bostadsbolagen i 0stra soderort och det dr darfor naturligt att utdka sitt bestdnd
hér.

Arendet
Markanvisningen i etapp 2 kvarter D motsvarar ca 75 lagenheter i ett slutet
kvarter. I entrévéningen ska finnas en forskola for ca 80 barn.

Projektet dr 1 ett tidigt skede med Oversiktliga skisser. Kvarteret ar triangulart med
tre horn. Husdelarna i hornen ska vara hoga, markera kvarteret och bidra till den
stadsméssiga rumsbildningen. Hornet 1 nordost vetter mot en stor torgbildning och
bade hér och 1 sydostra hornet som vetter mot parken dr malet att skapa bostidder
med fina vyer.

Den nedre delen av innergarden ska fungera som utslappsgérd till forskolan som
ligger strategiskt i ndra anslutning till parken. En hogre del av innergérden blir
privat och kan utnyttjas av de boende.

Entrévaningarna har en hog takhdjd som medger anviandning som lokaler, men
aven attraktiva cykelrum, tvéttstuga eller annat. Malet &r att levandegora
bottenvaningarna for att skapa ett levande gaturum.

Parkering ska ske i ett for omradet gemensamt parkeringshus norr om kvarteret.
Parkeringshuset byggs och forvaltas av Stockholm Parkering och Familjebostader
planerar att kdpa in sig pa rétt antal parkeringsplatser.

Enligt stadens tidplan ska detaljplanen ut pd samrad under sensommaren 2014 och
planerad byggstart for kvarteren ar 2019, efter att staden anlagt nédvéndiga gator.



Organisation

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hékan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

Projektet ar i mycket tidigt skede och nedan redovisas en uppskattad tidplan.
Beslut om start-PM i Prel Q2 2014
Stadsbyggnadsnimnden

Inriktningsbeslut Q32014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Prel Q4 2015
Projektering genomférande | Prel 2017
Upphandling Prel 2018
byggproduktion

Byggproduktion Prel 2019
Inflyttning Prel 2020
Risker

Projektet &r 1 ett mycket tidigt skede. De olika etappernas genomforande dr
beroende av varandra och stadens utbyggnadstakt av infrastrukturen. Staden vill
starta en etapp per ar, och om nigon etapp av ndgon anledning forsenas paverkar
det troligtvis dven ndstkommande etapper.

En annan, mindre risk dr att det stora antalet nyproducerade bostédder i omradet
skulle dverstiga efterfrigan. Detta dr dock mindre troligt d& Arsta redan idag #r ett
eftertraktat omrade och med den hdga ambitionen av utformning av stadsdelen
kommer bli &n béttre.



Miljo
Milj6- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som &r del 1 bolagets certifierade miljoledningssystem.

Det finns idag inga indikationer pa att det skulle finnas markféroreningar pa
platsen. Skulle det visa sig finnas &r Staden som markégare skyldig att ta hand om
detta.

Ekonomi

Den tidiga kalkylen bygger pa aktuell skiss med 75 ldgenheter samt kop av ca 37
platser i externt parkeringsgarage.

Som underlag for investeringskalkylen har anvénts en produktionskostnadskalkyl
framtagen av Bygganalys som justerats nagot efter mindre fordndringar i
projektet.

Total produktionskostnad, inkl. moms, uppskattas d& enligt forutsittningar ovan,
till ca 31 000 kr/kvm BOA 12014 &rs penningvirdeDetta dr utifran
Familjebostiders erfarenhetstal frdn genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad.

Erforderlig normhyra for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i hiradet 1750 kr/kvm BOA'. Detta ir en
realistisk hyra utifrdn en jdmforelse med andra nyproduktionsprojekt och det
aktuella laget

Kommentarer
Utvecklingskostnad 15 mnkr
Inkopskostnad 5 mnkr Stockholm Parkering
parkeringsplatser i
externt garage
Byggnation 217 mnkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 237 mnkr Inkl moms

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Utvecklingen av Familjebostiders kvarter innebér ett tillskott av bostider till
Familjebostéders bestdnd i ett attraktivt 1dge. Samtidigt dr ett det ett viktigt bidrag
till stadens utveckling av Arstafiltet. Projektet ér i ett tidigt skede men
ekonomiska bedomningar och antaganden visar att projektet ger en forsvarbar
ekonomisk avkastning.

" For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra. D.v.s. arshyra per kvm for en
trea pa 77 kvm 12014 ars penningvérde.



Bilagor
1. Bildbilaga
2. Investeringskalkyl
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1. Aktuell skiss. Gul bottenvdning dr forskola, grén yta dr gdrd fér boende.



