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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i Arstastraket etapp 3

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i Arstastraket etapp 3 som omfattar ca 110
lagenheter till en total investeringsutgift om 256 mnkr godkénns.

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

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojektet i Arstastriket etapp 3 omfattar ca 110 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 256 mnkr. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2017
med fardigstillande 2019. Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsméssigt
fordelaktigt 14ge da Familjebostdder dger och forvaltar flera fastigheter i
nidromrddet och dven planerar for ytterligare nyproduktioner.

Det finns en stor efterfrigan pé hyresbostdder och Familjebostédder kan med
projektet, Arstastraket etapp 3, tillskapa ca 110 nya hyresritter i ett viletablerat
uppskattat omrdde med god tillgénglighet till allmdnna kommunikationer.

Med beriknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivéer samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta bedéms projektet uppna ett positivt
resultat.



Bakgrund

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 saviél
markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Arstastriket etapp 3 ligger vil i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som 1 oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden inat.

Arendet

Projektets framvaxt

Familjebostéder tecknade 2001 markanvisningsavtal for att tillsammans med JM
och SBC utveckla bostéder inom Arsta 1:1 for ett omradde om 48.000m2. Bolagen
ska enligt markanvisningsavtalet fordela markomradet s att vardera bolag far 1/3
av 1.000 planerade bostdder vardera.

Ett planprogram for Arstastraket godkindes av Stadsbyggnadsnimnden
2005-04-07. Programmets syfte var att ange en inriktning for hur man skulle
kunna ta tillvara de nya mojligheter till exploatering som skapades i och med att
kraftledningen genom Arsta tunnelforlades och att trafikméingderna pa
Johanneshovsvégen och Bolidenvigen minskade da vigtunneln ”So6dra lanken”
Oppnades for biltrafik. Programmet syftade dven till att forbéttra de nord-sydliga
forbindelserna mellan Arsta, Valla girde och Arstafiltet.

Programomrédet har darefter delats in i tre detaljplaneetapper varav etapp 1 har
redovisats tidigare, dir Familjebostdder planerar bygga drygt 180 ldgenheter lédngs
med Johanneshovsvégen vid stationen Linde. Detaljplanen for etapp 1 har vunnit
laga kraft och produktion planeras starta si snart som mgjligt. [nom etapp 2 har
Familjebostider ett kvarter innehéllande 96 studentbostidder och en forskola,
planen kommer ha samréd under sommaren 2014, granskning vid arsskiftet och
forvéntas bli antagen Q2 2015 med produktionsstart 2016. Den sista etappen 3,
som detta projekt avser, planerar SBK att starta planarbetet under hosten. Ett start-
PM togs upp 1 Stadsbyggnadsndmnden 1 juni 2014. Forst kommer SBK ta fram en
ny struktur eftersom omradet har utdkats sen programmet togs fram med ett flertal
fastighetsiigare och etapp 3 omfattar numera ett stérre omréde. Ovriga byggherrar
som kommer vara delaktiga i planen &r Stockholmshem, ebab, HSB, Fastpartner,
Moller och partners samt Brostaden.

Fordelningen mellan Familjebostidder, JM och SBC har inte skett men med
bakgrund av att vi ska erhélla 1/3 vardera av 1.000 bostédder och med hénsyn till
tidigare fordelning for etapp 1 och 2 bor Familjebostader fi ca 110 bostédder 1 den
sista etappen. Vi har inte haft diskussion med staden om eventuella
kategoriboende, 1 det hir skedet antas vanliga hyresritter.

Projektets malsattning

Familjebostider ska genom projektet producera ca 110 hyresrétter som ska
forvaltas och dgas av Familjebostdder och uppfylla uppstillda avkastningskrav.
Projektet ska byggstarta 2017 och féardigstdllas 2019.



Befolkningsstruktur och mélgrupp

Arsta har en 6vervikt av 2-3 rok men relativt lite 1 rok och storre ligenheter.
Befolkningsstrukturen visar pa fler i 25-35 ars aldern 4n i Stockholm for dvrigt
samt minga smd barn. Orsaken till fordelning kan antas vara att nar familjen
véxer dr det svart att bo kvar da det finns fa stdrre bostdder och det finns f4 sma
ldgenheter for ungdomar i Arsta. Flyttnettot har varit negativt men kommer
troligast att vinda da det kommer byggas mycket nytt. Omradet &r vl etablerat
och uppskattat.

Familjebostider har idag ca 650 ligenheter i stadsdelen Arsta med tillkommande
bostider i Arstastriket etapp 1 och 2 med ca 280 ligenheter och etapp 3 med ca
110 bostider kommer Familjebostider ha nirmare 900 bostider i Arsta.

Organisation

Kommunfullmiktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hakan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret




Tidplan
Planarbetet har inte pdborjats men forvéntas starta under 2014.

Beslut om startPM i Q22014
Stadsbyggnadsnimnden
Inriktningsbeslut Q32014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Q3 2016
Projektering genomforande | Q4 2016
Upphandling Q42016
byggproduktion

Byggproduktion 2017-2019
Inflyttning 2019
Risker

Att projekt dverklagas ér inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostider. I hindelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.

Miljo
Milj6- och energikrav moéts och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som dr del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Ekonomi

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas dé enligt forutsittningar ovan,
till ca 30 000 kr/kvm BOA 1 2014 &rs prisniva. Detta dr utifrdn Familjebostédders
erfarenhetstal och fran genomforda projekt en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig hyresniva for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga 1 hiradet kring 1 600 kr per kvadratmeter.

Kommentarer
Utvecklingskostnad 14 mnkr inkl moms
Byggnation 242mnkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 256 mnkr Inkl moms

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

En nyproduktion i Arstastraket etapp 3 ligger vill i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som 1 oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden int.

Det finns en stor efterfrdgan pé hyresratter och Familjebostédder kan med projektet
fa mojlighet att tillskapa 110 nya hyresrétter 1 ett vdletablerat uppskattat omrade



med god tillgénglighet till allmdnna kommunikationer. Nyproduktionen uppfors i
ett forvaltningsmassigt fordelaktigt 1dge da Familjebostéder har flera fastigheter 1
nédrheten och nya som ska uppforas. Med en berdknad produktionskostnad om

30 000 kr/m” (dagens penningvirde) och med forvintade hyresnivaer och
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta bedoéms projektet uppna ett
positivt resultat.

Bilagor
1. Bildmaterial.
2. Investeringskalkyl
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