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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostider i kv. Marman, Arstaberg

samt

Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders forvarv av
aktierna i bolaget KIAB Arsta AB i samband med nyproduktion

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar f6ljande:

1. Inriktningen fér nybyggnation i kv. Marman, Arstaberg, som omfattar 400 bostider och fem
lokaler till en total projektkostnad om 1 772 mnkr inkl. moms godkanns.

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

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet och vidta de bolagsrattsliga
atgarder som aktieforvarvet kraver.

4. Som AB Familjebostdders ombud pa extra bolagsstimmor till och med ordinarie drsstimma
2023 utses Gabriella Granditsky och i hennes frdnvaro Annika Hejde Palm. Styrelsen uppdrar
at stammoombudet att rosta for att utse styrelseledamoter, styrelsesuppleant, revisor,
revisorssuppleant, lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant i KIAB Arsta AB (org nr
559058-1483) i enlighet med bilaga 3, samt att anta bolagsordning enligt bilaga 2.

5. Kommunfullmaiktige foreslas godkidnna inriktningen av nybyggnad av 400 bostidder och fem
lokaler, i kv. Marman, Arstaberg, till en total projektkostnad om 1772 mnkr inkl. moms.

6. Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomforandet av forviarv av samtliga aktier i KIAB
Arsta AB (org nr 559058-1483) och dirmed tomtritterna 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.
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7. Kommunfullmiktige foreslas godkinna att extra bolagsstimma i KIAB Arsta AB beslutar enligt
punkt 4 ovan.

8. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Bolaget kan efter manga ar av forutsittningsskapande atgirder genom forvarvet av tomtritterna
till fastigheterna Marman 6 och 77 utveckla hela omradet inom kv. Marman, och tillféra bostéader till
Stockholms stad i ett attraktivt lage med mycket god tillgang till allmédnna kommunikationsmedel.
Projektet bedoms omfatta nybyggnation av totalt 400 bostiader och fem lokaler, till en total
projektkostnad 6ver genomforandeperioden om 1 772 mnkr inkl. moms. Projektets fina
kommunikationslige och stora volym gor att det finns goda forutsattningar giallande
mobilitetsatgarder, energi- och miljoaspekter samt mojlighet att stiarka serviceutbudet i omréadet.
Projektet planeras for en mojlig byggstart Q2 2030 med ett forvantat fardigstallande Q4 2035.

Bakgrund

Familjebostader har sedan 2007 undersokt mojligheten att utveckla omradet kring bolagets
tomtrittsfastighet, Marman 2. 2013 inledde Familjebostider ett samarbete med KIAB Arstaberg
AB (tomtrittsinnehavare till Marman 7) och KIAB Arsta AB (tomtrittsinnehavare till Marman 6),
nedan gemensamt omnamnda som KIAB, i syfte att tillsammans utveckla omradet.

I december 2013 skickade Familjebostdder och KIAB in en gemensam markanvisningsansokan for
fastigheterna Marman 6, 7 och 10. Exploateringskontoret var positivt till ansokan, men onskade att
bolagen tog ett helhetsgrepp for utvecklingen av omrédet dir #ven Jernhusens fastighet, Arsta 1:7
ingick. En forviarvsdiskussion med Jernhusen inleddes och resulterade i att Familjebostdder 2015
forvirvade Arsta 1:7 av Jernhusen, se Inriktningsbeslut daterat 2015-09-29.

Ar 2016 triffade KIAB ett markanvisningsavtal med Stockholms stad avseende 9o ldgenheter inom
Marman 7 och 35 ligenheter inom Marman 6. Samtidigt traffade Familjebostader ett
markanvisningsavtal omfattande 75 lagenheter inom Marman 2, 8 och 10, samt ett foravtal
avseende 200 ligenheter inom den sodra delen av Arsta 1:7. Dérefter fordes fortsatta diskussioner
med Stockholms stad om en ny detaljplan for Arstaberg. KIAB avbrot 2019 arbetet med
detaljplanen da bolaget bedomde projekten inom Marman 6 och 7 vara olonsamma.

En s4 kallad atgirdsvalsstudie gillande Arstaberg har genomforts av Region Stockholms

trafikforvaltning och Stockholms stad i samverkan med Trafikverket i syfte att undersoka hur en
framtida knutpunkt vid Arstaberg skulle kunna utformas. Det har i studien framkommit att
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Trafikverket eventuellt avser att anldgga ytterligare ett jarnvagsspar mellan de befintliga sparen
och Arsta 1:7. Det 4r idag oklart hur en sidan sparutbyggnad skulle paverka méjligheterna att
genomfora utvecklingen av Arstaberg. Bland annat beroende p vilket riskavstind som skulle gilla
med anledning av sparutbyggnaden. En sparutbyggnad skulle {4 stor effekt pa antalet mojliga
byggratter, bebyggelsens utformning samt placering.

Arendet

Mot bakgrund av att det rader stor osidkerhet vad giller tidpunkt, omfattning och pa vilken mark
nya bostader kan uppforas har Familjebostader och KIAB enats om att det fortsatta arbetet
lampligast bor utforas av Familjebostdder som torde ha bast forutsittningar att driva det fortsatta
arbetet med utvecklingen av omradet.

Forvarv

KIAB och Familjebostdder har kommit 6verens om att Familjebostiader ska forviarva tomtratterna
till Marman 6 och 7 genom ett bolagsforvarv. Kopeskillingen for aktierna, baseras pa ett
fastighetsvarde for Marman 6 och 7, berdknas till ssmmanlagt etthundrasextiofemmiljoner (165
000 000) kronor. Infor forviarvet har en ekonomisk, juridisk och teknisk due diligence genomforts.

I det fall samrad i samband detaljplan sker, ska Familjebostdder erlagga en tilliggskopeskilling om
totalt trettiomiljoner (30 000 000) kronor till KIAB. Enligt 6verenskommelsen mellan
Familjebostader och KIAB ska ingen tillaggskopeskilling utga om Familjebostader medverkar till
att KIAB kan forvirva cirka 60 byggratter (med tomtritt) i form av ett dldreboende.

Familjebostider har for avsikt att &indra firma p4 bolaget frin KIAB Arsta AB till Familjebostider
Arstaberg AB.

Aktieoverlatelseavtalet finns for styrelsens paseende hos VD-sekreterare.

Marman 2

Marman 2 innehas av Familjebostader med tomtratt. Pa fastigheten finns en byggnad uppford
1951. Byggnaden ar om tva vaningar samt en killarvaning och inrymde ursprungligen bland annat
lager, panncentral och omradestvattstuga. Byggnaden ar idag i mycket déligt skick och det finns
endast tre hyresgister kvar.

Projektet inbegriper och forutsatter att byggnaden, som i Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificering ar gulmarkerad, pA Marman 2 rivs.!

Arsta 1: 7
Arsta 1:7 4r en fastighet med dganderitt som Familjebostider forvirvade i syfte att exploatera. Idag

ar en del av marken arrenderad av SITA Sverige AB och utgors av en markparkering.

Marman 10

1T Stadsmuseets klassificeringssystem ar blatt den hogsta klassen och omfattar bebyggelse som bedoms ha
synnerligen hoga kulturhistoriska viarden.
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Marman 10 arrenderas av Familjebostader och bestér av 32 markparkeringsplatser. Arrendeavtalet
kommer vid antagandet av ny detaljplan att sdgas upp av Stockholms Stad. Ersattningsfragan for
de aktuella parkeringsplatserna kommer att utredas inom arbetet med utvecklingen av Arstaberg.

Marman 6 och 7

Bade Marman 6 och 7 ar tomtrattsfastigheter. PA Marman 6 finns idag en byggnad uppford ar 1961
(2 096 kvm uthyrbar yta) samt cirka 20 parkeringsplatser. PA Marman 7 finns en byggnad uppford
ar 1959 (4 212 kvm uthyrbar yta) samt 80 parkeringsplatser. Vid en utveckling av omradet kommer
byggnaderna, som har gul respektive gron klassificering, pa bada fastigheter att rivas.

I omradet planerar Stockholms stad for en entré till den nya tunnelbanestationen i Arstaberg.
Detaljplanearbetet avseende stationen planeras starta inom kort och Stockholms stad har uttryckt
onskemal att denna detaljplan dven ska omfatta utvecklingen av Marman 2, 6, 7, 8 och 10 samt
Arsta 1:7.

Arendet har beretts av bolaget i samréd med koncernledningen.

Kommunfullméktige ska godkidnna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad
overstiger 300 mnkr. Darutover anses forvarv av aktier i bolag vara en fraga av principiell
beskaffenhet, som ska understillas kommunfullmaktige.

Produktutformning
I detta tidiga skede har bolaget inte en beslutad lagenhetsfordelning. Malet ar en relativt jamn
fordelning av yteffektiva lagenheter utifran det behov som finns i omradet.
Malgruppen ar framst:
e Unga vuxna med och utan barn som vill bo i ett omrade nira centrala staden med goda
kommunikationer.
e Barnfamiljer boende i omradet och ndromradet som vill ha en storre bostad, bo nara
stadens puls och samtidigt ha nira till gronomraden och vatten.
o Aldrei stadsdelen som vill fi ett mer modernt boende med hiss eftersom stora delar av
bebyggelsen i omradet saknar hiss.

Omradet har flera olika kommunikationsmedel och pendlingsavstandet till Stockholm city ar
endast 7 minuter, vilket bidrar till omradets attraktivitet. De som flyttar hit behover inte egen bil
utan kan gé, cykla och &ka kommunalt. Mobilitetstjanster ses darfor som en sjalvklarhet i
kunderbjudandet.

Geografiskt omrade

Arstaberg ligger i ett omrade som i Stockholms stads éversiktsplan har pekats ut som ett strategiskt
stadsutvecklingsomrade. Fran Arstaberg tar det cirka sju minuter till T-centralen och
cykelavstandet till Stockholm city ar cirka 25 minuter. Kvarteret Marman ligger endast 400 meter
fran Arstaskogen med fina strovomraden och Arstavikens vatten med flera badplatser inom géng-
och cykelavstand.
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Det centrala laget, narheten till rekreation och natur samt det stora antalet personer som varje dag
ror sig pa platsen ger goda forutsittningar for utveckling av bostader, verksamheter och ett lokalt
torg med handel och service. Den nya tunnelbanestation som planeras pa platsen kommer att gora
Arstaberg till en av Stockholms stérsta bytespunkter med pendeltg, tunnelbana, tvirbana och
buss.
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Omrddet med aktuella fastigheter, Marmans olika fastigheter markerat med svart och Arsta 1:7 markerat med rosa.

Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Inriktningsbeslut Q4 2015
Reviderat inriktningsbeslut =~ Q3 2022
Genomférandebeslut Q4 2029
Byggstart Q2 2030
Inflyttning Q4 2032 — Q4 2035
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Milstolpe Tidpunkt
Slutredovisning Q1 2036

Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 1 772 mnkr inkl. moms enligt forutsiattningarna i bilaga 1, i
2022-drs penningvarde, juli manad. Med forviantade hyresnivdaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Arstaberg uppnas ett positivt resultat.

I detta tidiga skede har en kostnadsbedomning gjorts med utgangspunkt i Stockholms stad
detaljplan, men med ett utokat riskavstind utifrdn den nya informationen om ett eventuellt
ytterligare jarnvagsspar. I kalkylen ingéar kopeskillingen om maximalt 195 mnkr for aktierna i KIAB
Arsta AB, innefattandes en tilliggskopeskilling om 30 mnkr.

For att projektet ska vara ekonomiskt héllbart ar det av stor vikt att volymen bibehalls under
detaljplanearbetet och, mot bakgrund av riskerna med ytterligare jarnviagsspar, snarare kunna cka
volymerna i de delar som inte direkt berors av riskomradet.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for projektet ar att fastigheten ska uppna Miljobyggnad Silver. Projektet ska
uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt varme enligt Stockholm Stads
direktiv och Familjebostaders energistrategi.

PROJEKTRISKER

Trafikverket kommer eventuellt bygga ett nytt jarnvagsspar, vilket skapar osidkerhet vad giller
volymen mojliga bostader. For att minimera den risken behover Familjebostader ha ett niara
samarbete med Trafikverket och Stockholms Stad.

En ny tunnelbanestation kan innebéra en risk for 6kade kostnader i projektet beroende pa
stationens placering. Ett nara samarbete och en 6ppen dialog med Trafikforvaltningen och
Exploateringskontoret kommer darfor att vara viktig.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att uppréittas for att sikerstilla identifiering av
intressenter och for projektet visentliga fragor.

Rapportering

Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.
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Bolagets analys och bedomning

For bolaget ir det glidjande att kunna genomfora ytterligare ett forvirv i Arstaberg, ett attraktivt
och centralt ldge i Stockholm. Familjebostdder kan darmed uppfora cirka 400 nya hyresratter och
forbattra servicen, i ett omrade som idag ar outnyttjat och upplevs som otryggt. Bolaget bedomer
att det finns en stor efterfragan pa dessa lagenheter och lokaler varfor risken for vakanser ar lag.

Genom forvarvet av Marman 6 och 7 far Familjebostidder och Stockholms stad radighet 6ver hela
omradet langs med Svardlangsvigen, fran torget ned till virmeverket. Darmed sédkerstiller bolaget
en plats av strategisk betydelse for nya attraktiva bostader, tunnelbanans utbyggnad med mera.

Bilageforteckning

Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)

Bilaga 2 Forslag till indrad bolagsordning for KIAB Arsta AB

Bilaga 3 Forslag till ny styrelse, styrelsesuppleanter, revisor, revisorssuppleant,
lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant i KIAB Arsta AB
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