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Genomforandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostéder i kv. Rostriaknaren i Arsta

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 187 ldgenheter,
m.m. inom kv. Rostréknaren, till en total investeringsutgift
om 620 mnkr, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 187 ldgenheter,
m.m. inom kv. Rostriknaren, till en total investeringsutgift
om 620 mnkr, godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Familjebostéder tecknade 2007 markanvisningsavtal for att,
tillsammans med JM och SBC, utveckla bostidder langs
Johanneshovsvégen. Kvarteret Rostraknaren 1 utgér den forsta
etappen av tre detaljplaner inom omradet. Bolagen ska, enligt
markanvisningsavtalet, fordela markomrédet sé att respektive bolag
far 1/3 del av de 1 000 planerade ldgenheterna.

Detaljplanen for etapp 1 vann laga kraft i februari 2014.
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Rostraknaren omfattar nybyggnation av ca 187 lagenheter, till en
total investeringsutgift om 620 mnkr inkl. moms. Projektet planeras
for en mojlig byggstart under forsta kvartalet 2016 och inflyttning
under hosten 2018.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra kompletterande tillskott av hyreslédgenheter, i ett
omrade déar Familjebostdder finns representerade. Det ger goda
forutséttningar for en effektiv forvaltning av de tillkommande
lagenheterna i bolagets bostadsbestand.

Projektet har en relativt 1dg andel mindre ldgenheter, 1-2 r.0.k.,

37 %, vilket koncernledningen uppmanar att bolaget kompenserar i
de senare detaljplanerna. Stadsledningskontoret och koncern-
ledningen vidlkomnar det foreslagna tillskottet av LSS-bostider 1
projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsméssig, men i det ligre
intervallet och hyresnivan i det hogre intervallet.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets hoga
kostnadsniva kommer att krdva en mycket god kontroll bade
avseende produktions- och driftskostnader samt kommande erhallna
hyresnivéer. Bolaget bor ocksa se 6ver mdjligheterna att minska de
bedomda kostnaderna.

Projektet utgér en omfattande investering och dr att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investerings-
regler och Familjebostdder uppmanas att kontinuerligt aterkomma
till sin styrelse och till koncernledningen med lagesredovisningar.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2016, med inriktning for 2017
och 2018, anges en ambition om att, inom Stockholms stad, ska

40 000 nya ldgenheter byggas fram till 2020. Stadens bostadsbolag
ska bidra till att uppné detta mél genom nyproduktion av 2 500-

3 000 lagenheter per ar. Bolaget verkar dven for att bidra med
hyresbostider for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden.

For att uppné dessa mal behdver bolaget kontinuerligt utveckla nya
projekt genom sévil kompletteringsbebyggelse pd egen mark,
markanvisningar som genom forvarv.

Genomférandebeslut gllande AB Under ar 2001 tecknade Familjebostider ett markanvisningsavtal,
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omréadet Arsta 1:1, vilket omfattar 48 000 kvm totalt. Kvarteret
Rostriaknaren 1 utgor den forsta etappen av tre detaljplaner inom
omradet. Bolagen ska, enligt markanvisningsavtalet fordela
markomradet sé att respektive bolag far 1/3 del av de 1 000
planerade lagenheterna.

Detaljplanen for etapp 1 vann laga kraft i februari 2014. Inriktnings-
beslut for projektet har godkints av bolagets styrelse och
koncernstyrelsen och kommunfullmiktige under ar 2014.

Med foreslagen utveckling av projektet dr det en investering
overstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som
overstiger denna beloppsgréns ska inriktnings- och
genomforandebeslut om investeringarna ocksa godkinnas av
Stockholms kommunfullméktige.

Arendets beredning

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

Arendet
Mal och syfte

Familjebostider ir en stor fastighetséigare i Arsta. Bolaget dger idag
ca 651 hyresritter i omradet. Med det foreslagna projektet
Rostriaknaren tillfors ca 187 lagenheter 1 Familjebostiders
fastighetsbesténd, vilket blir ett bra tillskott for en effektiv
forvaltningsorganisation. Projektet kommer ocksé att bidra till
bostéder till sirskilda grupper genom att det innehéller en
gruppbostad om sex lagenheter enligt lag om stod och service till
vissa funktionshindrade, LSS. Omradet ska bebyggas som en tét
stadsdel med bostédder och verksamheter som kopplas samman med
staden omkring.

Den planerade bebyggelsen

Familjebostéder planerar att bygga flerbostadshus pa en tomtrétt
utmed Johanneshovsvégen i tre till sex vningar. En hogre del med
ca atta vaningar planeras mot rondellen
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Nivéskillnaden mellan spdromradet och Johanneshovsvégen
utnyttjas for garage och kommersiella lokaler planeras i
huskropparnas éndar.

Projektet planeras omfatta 37 % smé lagenheter 1-2 r.o.k. 43 %
3 r.o.k. samt 20 % 4 r.o.k., med en genomsnittlig yta om ca 77 kvm.

Tidplan

GenomfGrandebeslut togs den 25 augusti 2015 1 Familjebostédders
styrelse. Byggstart beréknas ske under forsta kvartalet 2016 och
inflyttning under hdsten 2018.

Ekonomi

Produktionskostnaden f6r den nya bebyggelsen och markarbeten
beddms totalt uppga till ca 620 mnkr inklusive moms. Investerings-
kalkylen anger ett positivt resultat, med marknadsmaéssigt direkt-
avkastningskrav. Projektkostnaderna ar hoga bl.a. pa grund av svara
grundldggnings- och bullerforhéllanden.

Genom projektets ldge nira service i Arsta Centrum och Globens
kdpcentrum samt nérhet till bade kollektivtrafik och naturomraden,
bedoms det finnas en hog efterfrdgan pd bostdderna i det planerade
bostadsomradet.

Organisation
Projektet kommer drivas av Familjebostidders projektutvecklings-
avdelning i samarbete med stadens berdrda ndimnder.
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Risker

De risker som framst identifierats ar att:

¢ Ljud frn grundlaggningen frén tvirbanan tar sig upp 1
byggnaden.

e Overklagande av bygglov.

Miljo

Milj6- och energikrav moéts och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som ar del i bolagets certifierade
miljoledningssystem

Stadsledningskontorets och koncernledningens

synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett bra kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett
omrade dir Familjebostider finns representerade redan idag. Detta
ger goda forutsittningar for en effektiv forvaltning av de
tillkommande l4genheterna 1 bolagets bostadsbestand.

Projektet har dock en relativt 1dg andel mindre ldgenheter 1-2 r.0.k.,
37 %, vilket koncernledningen uppmanar att bolaget kompenserar i
de senare detaljplanerna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vilkomnar det
foreslagna tillskottet om LSS-bostader i projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen 1 projektet d&r marknadsméssig, men 1 det ldgre
intervallet. Den beddmda hyresnivan bedoms rimlig, utifrdn
forutséttningarna och bruksvardesystemet, men 1 det hogre
intervallet.

Investeringskalkylen anger ett marginellt positivt resultat, men
projektets hoga kostnadsnivad kommer att krdva en mycket god
kontroll bade avseende produktions- och driftskostnader samt
kommande erhallna hyresnivder. Bolaget bor ocksa se over
mojligheterna att minska de beddmda kostnaderna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar vidare att
bolaget redogjort for markrisker avseende att ljud eller vibrationer
fran tviarbanan kan komma att foras vidare in i1 konstruktionen, men
inte redogjort for vilka dtgéirder eller extra kostnader som kan
tdnkas uppkomma. Stadsledningskontoret och koncernledningen har
stdimt av att bolaget har genomfort tillrdckligt 1dngtgdende
undersokningar om markforhdllanden och bedomer att eventuella
extra kostnader ryms inom budget. Stadsledningskontoret och
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koncernledningen forutsétter vidare att risken for 6verklagande av
bygglov endast utgdr risk for minskad byggrétt och inte paverkar
tidsplan eller totalekonomi.

Projektet utgér en omfattande investering och ér att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar darfor
Familjebostéider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande frén styrelsen for Familjebostader

2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for Familjebostidder
3. Investeringskalkyl Familjebostider (SEKRETESS)
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