Utlatande 2015:130 RI+IX (Dnr 112-1469/2015)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Marman samt férvirv av fastigheten Arsta 1:7
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 220 hyresldgenheter inom kv.
Marman, till en total investeringsutgift om 666 mnkr inkl. moms
godkénns.

2. AB Familjebostiders forvirv av fastigheten Arsta 1:7 godkinns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

For att bidra till utvecklingen i Arsta avser AB Familjebostider forvirva en
fastighet, Arsta 1:7, for att, i samverkan med KIAB fastigheter AB (KIAB),
utveckla sin befintliga fastighet Marman 2, tillsammans med nérliggande
fastigheter till bostadsdndamal.

AB Familjebostider fger och forvaltar idag ca 650 ligenheter i Arsta och
planerar bygga ytterligare 370 i Arstastraket.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Stockholm behdver fler bostédder, inte minst hyresrétter. I majoritetens forslag
till budget foreslar vi att Stockholm ska hoja ambitionen for bostadsbyggandet
och att det ska byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav minst hélften ska
vara hyresritter. Detta innebdr ocksa en hdjd ambition for de allménnyttiga
bostadsbolagen dar mélséttningen &r att de ska fordubbla nyproduktionen inom
tre ar. Det ar ocksa angelédget att de allminnyttiga bostadsbolagen arbetar for
att halla nere produktionskostnaderna och verka for rimliga hyror.

Projektet som foreslés ligger i Arsta, vilket ir ett av Stockholms viktigaste
stadsutvecklingsomraden. I och med byggnationen pa Arstafiltet och
Arstastraket kommer omkring 9 000 nya bostider att byggas. Projektet ger ett
tillskott av cirka 220 nya hyresldgenheter i olika storlekar i ett bra ldge néra
kollektivtrafik.

Bilagor

1. Tjansteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
Familjebostader SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§. Finns
tillgéngligt for kommunstyrelsens och kommunfullméiktiges ledamdter
hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

2. Nuvérdeskalkyl SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§. Finns
tillgdngligt for kommunstyrelsens och kommunfullméktiges ledamoter
hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 220 hyresldgenheter inom kv.
Marman, till en total investeringsutgift om 666 mnkr inkl. moms
godkénns.

2. AB Familjebostiders forvirv av fastigheten Arsta 1:7 godkinns.

Stockholm den 11 november 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Arendet

Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya lagenheter fram till
2030, varav 40 000 fram till &r 2020. AB Familjebostédder har i uppdrag att
bidra till stadens mél om nyproduktion av bostidder genom att fr.o.m. ar 2017
dubblera nyproduktionen till 1 000 lagenheter per ar. Bolaget arbetar ocksa
aktivt for en hyresbostadsmarknad som ér tillgidnglig for alla, dar grupper med
svag stéllning ska prioriteras.

For att uppna detta behdver bolaget forsdkra sig om tillskott av byggbar
mark, genom savil markanvisningar som genom forvarv.

For att bidra till utvecklingen i Arsta avser AB Familjebostider forvirva en
fastighet, Arsta 1:7, for att, i samverkan med KIAB, utveckla sin befintliga
fastighet Marman 2, tillsammans med narliggande fastigheter till
bostadsdndamal.

AB Familjebostider dger och forvaltar idag ca 650 ligenheter i Arsta och
planerar bygga ytterligare 370 i Arstastriket.

AB Familjebostéders foreslagna projekt ligger i linje med dversiktsplanens
intention om utveckling av titare stadskaraktir och varierad utformning i
stadsmiljon. Projektet innebar en omvandling fran industribebyggelse till
stadskvarter.

Den, i detta drende, foreslagna utvecklingen av omradet utgor en
investering dverstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for stora projekt
och investeringar ska inriktningsbeslutet godkidnnas av kommunfullméktige.

AB Familjebostider tar dven ett genomforandebeslut avseende forvérvet av
Arsta 1:7, men detta behdver inte godkéinnas separat av kommunfullmiktige,
utan redovisas i detta drende bara i sammanhanget som en del av projektet som
inriktningsbeslutet omfattar.

Mal och syfte

Projektet inom kv. Marman ligger vél i linje med stadens méalsattningar om en
blandad och tillgéinglig stad, i en del av Stockholm som enligt dversiktsplanen
pekas ut som ett stadsutvecklingsomrade.

AB Familjebostédder avser att utdka sina mojligheter att bidra till nya
bostéder i Stockholm genom att forvérva en fastighet for att i samverkan med
KIAB utveckla ett markomrade i Arstaberg for ytterligare 350 ligenheter. AB
Familjebostéders andel omfattar ca 220 hyresritter med en stor andel smé
lagenheter for studenter/ungdomar.

Inriktningen for utvecklingen av kv. Marman m.fl. och forvirvet av Arsta
1:7 mojliggor utveckling av ett kollektivtrafiknéra lége till ett attraktivt



bostadsomréde for flera boendekategorier med stadsmaissig karaktér. Det ar i
enlighet med kommunfullméktiges inriktningsmal om en sammanhéllen stad
och Oversiktsplanen-Promenadstadens intentioner om utveckling av
tyngdpunkter.

De bostdder som AB Familjebostaders planerade utveckling av kv. Marman
m.fl. kompletterar AB Familjebostiders befintliga fastigheter i omradet. Det
innebir en utveckling av Arstaberg och en stor volymdkning av bolagets
fastighetsbestand i omradet. For bolaget innebér det forvaltningsméssiga
fordelar.

Utveckling av fastigheterna inom kv. Marman — Inriktning

AB Familjebostdder har sedan 2007 haft en idé om att utveckla omradet kring
Marman 2 och nu nér utbyggnaden av Citybanan héller pé att avslutas har
projektet ater aktualiserats.

Det foreslagna projektet omfattar tre fastigheter Marman 2, Marman 10 och
Arsta 1:7. AB Familjebostider innehar Marman 2 med tomtritt och arrenderar
Marman 10 for markparkering. Fastigheten Arsta 1:7 Ags idag av Jernhusen.
Grannfastigheten Marman 7 ligger mellan 2 och 10 och dgs av KIAB. Sedan
2013 har bolaget darfor fort diskussioner med édgaren till fastigheten Marman
7, KIAB, om att utveckla bostader i omradet. I december 2013 skickades en
gemensam ansdkan om markanvisning for omradet, omfattande de tre
fastigheterna.

AB Familjebostider har sedan 2014 fort en diskussion om foérvéirv av med
Jernhusen och erbjuds nu att kdpa fastigheten Arsta 1:7 for 53 mnkr.

Inriktningen efter forvirvet av Arsta 1:7 #r att utveckla fastigheten
tillsammans med Gvriga fastigheter i kv. Marman (Marman 2,7 och 10) for
bostadsbebyggelse och sélja en del av Arsta 1:7 till KIAB som dger Marman 7.

Kvarteren ligger i Arstaberg och ir i huvudsak belégna lings
Sviardlangsvigen och i anslutning till knutpunkten for kollektivtrafiken i
Arstaberg.
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Fastigheternas ldge
Efter att AB Familjebostider forvirvat Arsta 1:7 fran Jernhusen forvintas
att bolaget, tillsammans med KIAB, erhaller en markanvisning frén
exploateringsndmnden.

Projektets inriktning som arbetats fram, innebar nyproduktion av
ca 220 ligenheter for AB Familjebostiders del. Nirmast Arstabergs station
och bussterminal foreslas en hogre byggnad med smaé ldgenheter for
unga/studenter och i 6vriga omradet ett kvarter med ldgenheter i olika
storlekar. Strukturen har utarbetats utifran platsen forutséttningar avseende
buller och sékerhetsavstand i forhallande till jarnvéigen och Svérdlangsvégen.
Niér planarbetet pdborjas kommer strukturen utvecklas i samrdd med stadens
berdrda ndmnder och 6vriga byggherrar.

Inom projektet planeras dven for kommersiella lokaler for att forbéttra
servicen och attraktiviteten i omrédet och skapa en levande stadsdel bade dag-
och kvallstid. Utifran omradets lage, nira allménna kommunikationer har ett
lagt parkeringstal foreslagits i projektet, 0,5 per lagenhet.

Omradet intill Arsta, med nirheten till allminna kommunikationer, bedoms
vara attraktiv bade for unga/studenter och barnfamiljer. I ndromradet finns
idag méanga lagenheter med 2-3 rok. Projektet som planeras foreslas dérfor
innehalla ca 25 % 1 rok, 30 % 4 rok och 10 % 5 rok. Saledes huvudsakligen
mycket smé respektive storre lagenheter for att komplettera befintligt
bostadsbestand.



AB Familjebostider #ger idag ca 650 ldgenheter i Arsta och foreslagen
nyproduktion i Arstastriket omfattar 370 ligenheter. Detta, tillsammans med
foreslaget projekt, kommer ge bolaget en volym om 1 200 ldgenheter inom
Arsta, vilket ger goda forvaltningsforutsittningar.

Befintlig bebyggelse

P& Marman 2, som AB Familjebostdder innehar med tomtritt, finns en
byggnad i tva vaningar med kéllare som varit panncentral och tvéttstuga.
Tvittstugan och soprum i byggnaden forsorjer 68 ldgenheter i bolagets
fastighet tvirs dver gatan. I 6vrigt innehaller byggnaden lokaler och lager.
Byggnaden ska enligt planerna rivas och de funktioner som eventuellt behover
ersittas kan tillgodoses i de nya byggnaderna.

Forvirv av fastigheten Arsta 1:7 samt diirvid tillhérande avtal —
Genomforande
AB Familjebostidder har sedan 2014 fort diskussioner med Jernhusen om
forviry av fastigheten Arsta 1:7. Jernhusen foredrar en dverlatelse till en part,
vilket lett till att Familjebostidder avser forvérva hela fastigheten for att i ett
senare skede silja delar av fastigheten vidare till KIAB.

AB Familjebostdder har erbjudits forvarva fastigheten for en kopeskilling
om 53 Mnkr, villkorat av berdrda styrelser och kommunfullméktiges
godkidnnande av projektet.

Tidplan
Inriktningsbeslut har tagits i AB Familjebostiders styrelse den 29 september
2015 och markanvisning forvintas direfter erhéllas av exploateringsndmnden,
infor en fortsatt utveckling av detaljplanen.

Projektering bedoms kunna starta under hosten 2017 infor ett
genomforandebeslut under ar 2018.

Upphandling och byggstart berdknas kunna genomforas under 2018 for en
inflyttning under 2020.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Familjebostdders projektutvecklingsavdelning
1 samverkan med KIAB och i samarbete med stadens berorda niamnder,
stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden.



Risker
Planarbetet kan bli komplicerat genom att det finns flera intressenter i
projektet.

Projektet innebér risk for 6verklaganden under detaljplaneprocessen.
Familjebostdder anger vikten av kommunikation i samarbete med
stadsbyggnadskontoret for att i ett tidigt skede forankra projektet hos
niarboende och sakégare.

Miljo
D4 omrédet idag ér industrimark har markmiljdundersékningen visat pa vissa
fororeningar som maéste hanteras och infor byggstart krévs ytterligare
utredningar.

Projektet projekteras for att uppna miljoklassning Silver.

Projektet kommer i dessa avseende foljas upp genom bolagets certifierade
miljoledningssystem.

Ekonomi
Total kdpeskilling for fastigheten Arsta 1:7 dr 53 mnkr.
Den totala projektkostnaden for den fortsatta utvecklingen av omréadet
berdknas uppgé till ca 666 mnkr inkl. moms for Familjebostdders andel.
Med forvéintade hyresnivéer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Arsta uppnas ett positivt resultat.
Direktavkastningen bedoms till ca 3,8 procent, vilket &r i linje med
direktavkastningen pa jidmforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.
En detaljerad ekonomisk bedomning av investeringen redovisas i
nuvérdeskalkylen, bilaga 2, (SEKRETESS).

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde
den 19 oktober 2015 att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 220 hyreslédgenheter inom kv.
Marman, till en total investeringsutgift om 666 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. AB Familjebostiders forvirv av fastigheten Arsta 1:7 godkinns.



Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 220 hyreslédgenheter inom kv.
Marman, till en total investeringsutgift om 666 mnkr inkl. moms
godkénns.

2. AB Familjebostiders forvirv av fastigheten Arsta 1:7 godkinns.
3. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 22 september 2015 har i huvudsak foljande
lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. Familjebostider visar att de bedriver en aktiv
projektutveckling genom att, i samverkan med KIAB, forvirva en fastighet och
utveckla befintliga fastigheter i ett av stadens utpekade fokusomraden, for att dérefter
utveckla det till bostidder varav Familjebostiders del bedoms omfatta 220 ldgenheter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att Familjebostéder
utvecklar samverkan med andra aktorer for att forbattra mojligheterna for att bygga
fler nya bostdder. Omradet som foreslas utvecklas &r ocksa vél forsorjt av allménna
kommunikationer, vilket &r positivt for att ge goda forutsittningar for en hallbar
livsstil och attraktiva bostdder for unga som inte har bil. Stadsledningskontoret och
koncernledningen ser ocksa mycket positivt pa det tillskott av mindre lagenheter 1
r.o.k. (ca 55 stycken) och ddrmed med rimliga hyror, som projektet medfor.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dock, sésom dven
Familjebostéider aviserar, poéngtera att projektet fortfarande ar i ett mycket tidigt
skede och beroende av andra fastighetségare. Projektet forutsitter ocksa att
Familjebostéder, i samarbete med KIAB, erhaller markanvisning for omradet sé att
utvecklingen av detaljplanen kan startas. Det finns darfor en relativt stor sannolikhet
att volymer i planerad bebyggelse och dven de beddmda investeringsutgifterna kan
komma att justeras. Det ar da av storsta vikt att Familjebostdder bevakar att
investeringsresultatet bibehalls positivt genom att eventuella kostandsékningar
motsvaras av intékter.

Det foreslagna fastighetsforvérvet och dartill hdrande utvecklingsplaner innebar
ocksa ett vardefullt tillskott i Familjebostdders projektportfolj i ett omréade dar bolaget
har befintliga fastigheter, vilket kan bidra till en forvaltningsenhet som kan erbjuda en
god kvalitet i forvaltningen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet ligger i niva med jaimforbara flerbostadshus i
niromradet liksom beddmda hyresnivaer.

Da projektet utgér en omfattande investering och ar att definiera som ett stor
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Familjebostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till



koncernledningen med ldgesredovisningar



