Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2021/1076)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader
inom detaljplaneomrade Arstafiltet etapp 4a,
Ostberga

Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran AB Stockholmshem

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige besluta foljande.
Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostdder inom
detaljplaneomridet Arstafiltet etapp 4a i Ostberga, med en
investeringsutgift om 444 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

I september 2019 fattade kommunfullmaktige beslut om att godkadnna
inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostdder inom
detaljplaneomride Arstasfiltet etapp 4a, i stadsdelen Ostberga, som da
omfattande 90 lagenheter, ett LSS-boende, samt kommersiella lokaler till en
total investeringsutgift om 306 mnkr. Projektet har dérefter under planarbetet
utdkats till att omfatta 132 bostéder.

AB Stockholmshem har i september 2021 beslutat om, och dérefter
hemstallt drendet till kommunfullméktige for beslut, att godkénna en reviderad
investeringsutgift om 444 mnkr, for ett utokat projekt. Byggkostnaden har
stigit med 138 mnkr sedan kommunfullméktiges beslut om projektet 2019.
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB konstaterar att det 6kande
antalet bostéder har en positiv effekt pa projektets ekonomi genom att fler



lagenheter bar de fasta kostnaderna under savél utvecklings- som
produktionsledet, men att Ionsamheten i stort ar likvardig med tidigare beslut.
Omradet bedoms vara attraktivt och dérfor kommer det att finnas en
efterfragan pé de ldgenheter som kommer att byggas. Risken for vakanser bor
vara lag. Med forviantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Dérfor foreslés att
kommunfullmiktige beslutar om att godkénna den reviderade inriktningen for
projektet.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

Stockholm har ett stort behov av nya bostider for att mdta behoven hos en
viaxande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan 2010 arbetat mot
malet om att bygga 140 000 bostéder till 2030.

Ar 2019 godkindes inriktningen for projektet som dd omfattande 90
lagenheter, ett LSS-boende, samt kommersiella lokaler till en total
investeringsutgift om 306 mnkr. Projektet har darefter under planarbetet
utOkats till att omfatta 132 bostédder, med en reviderad investeringsutgift om
444 mnkr. Férutom att det nu tillfors fler viktiga bostdder sa innebér
utokningen av antalet bostidder en positiv effekt pa projektets ekonomi,
eftersom produktionskostnaden per ldgenhet blir lagre.

Gladjande for projektet &r att det har en relativ bred
lagenhetssammanséttning. Fordelningen av ldgenhetsstorlekar ar fran tva till
fem rum och kok, och tyngdpunkten ligger pa tva- och trerumslédgenheter.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-3 §§ OSL)
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostdder inom
detaljplaneomridet Arstafiltet etapp 4a i Ostberga, med en
investeringsutgift om 444 mnkr godkénns.

Stockholm den 10 november 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo



Remissammanstallning

Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett projekt att bygga
bostider inom detaljplaneomrade Arstafiltet etapp 4a, i stadsdelen Ostberga.
Bostidderna ska bidra till en levande och varierad stadsbebyggelse med manga
funktioner, med service, handel och inslag av kontor.

Projektet
I projektet ska AB Stockholmshem bygga 126 ldgenheter och ett LSS
gruppboende med 6 lagenheter. Bebyggelsen bestar av ett slutet kvarter med
varierande vaningshdjder mellan 5 och 9 vaningar. Mot parken i sdder finns en
lagre byggnad, innehéllande gruppboendet samt 2 kommersiella lokaler.
Bilparkering ska 10sas i garage inom kvartersmark

Iyl

S ae NGOG 74
Stockholmshems projekt inom detaljplaneomrddet dr markerat med blatt,
och fortydligas till hoger ovan med situationsplan for projektet



| v TI1L 1L
LT

Fasadperspektiv mot dster

Projektet har en relativ bred ldgenhetssammanséttning. AB Stockholmshem
planerar for en fordelning av lagenhetsstorlekar fran tv4 till fem rum och kok,
och tyngdpunkten ligger pé tva- och trerumslédgenheter.

Tidplan
Arstafiltet planeras och byggs i flera etapper. I juni 2018 startade arbetet med
markforberedelser for de forsta bostadskvarteren i den forsta etappen.
Byggtakten blir ungefar 500 bostdder per ar.

Byggstart for de forsta bostéderna i etapp 4a berédknas till kvartal tre ar
2026, och forsta inflyttning 2028. Utbyggnadsordningen mellan byggaktorerna
ar annu inte faststalld.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 444 mnkr enligt férutséttningarna i bilaga
2 till utlatandet (sekretess). Med forvintade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat.

Risker

Bolaget har avsatt en riskreserv i budget, men ser att mojliga 6verklaganden
kan riskera att forsena projektet och medfora behov av kompletterande
projekteringar. Bolaget ser ocksa att det finns risk for férseningar av



exploateringsarbeten i form av flytt och anldggning av nya gator och
serviceledningar, samt att det finns risker kopplade till markforhéllanden.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 18 oktober
2021 foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostdder inom
detaljplaneomridet Arstafiltet etapp 4a, med en investeringsutgift om
444 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostdder inom
detaljplaneomrédet Arstafiltet etapp 4a, med en investeringsutgift om
444 mnkr godkinns.
2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 14 september 2021 har i huvudsak foljande
lydelse.

Det langsiktiga malet i enlighet med kommunfullméktiges budget ar att 140 000 nya
bostiader med blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till
bostadsmaélet med ett vardefullt tillskott av hyresritter i ett attraktivt lage i soderort.
Byggkostnaden har stigit med 138 mnkr sedan kommunfullmiktiges beslut om
projektet 2019. Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att det 6kande
antalet bostider har en positiv effekt pa projektets ekonomi genom att fler lagenheter
bar de fasta kostnaderna under savél utvecklings- som produktionsledet, men att
16nsamheten i stort &r likvardig med tidigare beslut. Omradet bedoms vara attraktivt
och darfor kommer det att finnas en efterfridgan pa de lagenheter som kommer att
byggas. Risken for vakanser bor vara lag. Med forvédntade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Déarfor



foreslas att kommunfullmiktige beslutar om att godkénna den reviderade inriktningen
for projektet.

Projektet &r att definiera som stort projekt (stdrre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar bolaget att infor
kommande genomforandebeslut sikerstilla att samtliga risker &r vl utredda, sa att det
finns en tillracklig buffert och planering for att hantera den paverkan de kan fa pa
projektet om de faller ut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med

tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att néra folja planeringen av
projektet med god beredskap for att undvika eventuella negativa avvikelser som kan
uppsta infor kommande genomforandebeslut.
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