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Reviderat inriktningsbeslut for projekt Arstafiltet

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.
Reviderad inriktning for projekt Arstafiltet godkénns och
exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planering for projekt Arstafiltet
upp till 231 miljoner kronor som underlag for kommande genomforandebeslut.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Arendet avser ett reviderat inriktningsbeslut for projekt Arstafiltet i Arsta. For att
mota omvérldsforandringar och marknadsforutsittningar sedan det reviderade
inriktningsbeslutet 2022 foreslés att inriktningen for projektet revideras.

De senaste aren har Sverige haft en period av lagkonjunktur, hog inflation och dkade
byggkostnader vilket lett till rintehdjningar och en svag bostadsmarknad, sérskilt nar
det giller nyproducerade bostidder. Dessa omvérldsfaktorer har haft en direkt
paverkan pé projektet och bidragit till 6kade utgifter och &dndrade
planeringsforutsattningar.

For att mota en sinkt efterfrigan pa nyproducerade bostdder har de senare
planeringsetapperna i projektet pausats. Den tidigare utbyggnadstakten pa 600
bostider per ar, med upp till cirka 500 bostadsritter per ar, minskas till 450 bostider
per ar. Dessa fordandrade forutsattningar gor att tidplanen for projektets genomfoérande
forvéntas bli ldngre dn tidigare bedomningar samt att utgiftsnivan ar hogre. Etapp 5
S6dra med tunnelbanestationen och parken prioriteras.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett

positiv nettonuviarde om 186 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster vilket dr en forsdmring jaimfort med senast fattat inriktningsbeslut. De
sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 11 685 miljoner
kronor. Av dessa utgor 344 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader. Projektinkomsterna berdknas till cirka 1 140 miljoner kronor.

213 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag. Projektets tdckningsgrad inklusive



nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 102 procent vilket dr en forsdmring jAmfort
med senast fattade inriktningsbeslut.

Projektet bidrar fortsatt till stadens mal om 6kat bostadsbyggande men ocksa till 6kad
social héllbarhet med blandade upplételseformer, bostéder i nédrheten till
kapacitetsstark och attraktiv kollektivtrafik, sammankoppling av Arsta med Ostberga
samt utveckling av Arstafiltets park. Den omprioritering som gjorts av projektets
fortsatta framdrift medfor en tidigareldggning av parkens genomforande.
Tidigareldggning av parken okar projektets attraktionskraft och bedéms vara
nodvindigt for att kunna uppné planerad utbyggnadstakt av bostéder.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets beddmning dr att tidplanedndringarna som redovisas ar
nodvéndiga for att uppna ett realistiskt genomforande av projektet i ljuset av de
andrade marknadsforutsattningarna.

Foredragande borgarradets synpunkter

P4 Arstafiltet planeras en ny stadsdel med cirka 8 000 bostider. Det kommer att bli
blandad bebyggelse, forskolor, skolor, verksamheter, aktiviteter och en stor park.
Visionen #r att Arstafiltet ska vara en plats for mdten mellan ménniskor, mellan nytt
och gammalt och mellan stad och park. Med stor variation i bostdderna lockas
minniskor med olika bakgrund, familjesituation och livsstil till stadsdelen.
Utvecklingen sammanlinkar Ostberga och Arsta och bidrar med bostider och service
1 néra anslutning till kapacitetsstark och attraktiv kollektivtrafik i ett centralt lidge 1
staden.

I hjirtat av Arstafiltet kommer det att skapas en park som ir ungefr lika stor som
Skansen. Den kommer att innehélla bade aktiviteter, lekplatser, dammar for hantering
av dagvatten och olika typer av gronska. Planeringen for Arstafiltet innehéller dven
forskolor for 1 800 barn, grundskolor med tillhdrande idrottshallar, simhall och en
11-spels fotbollsplan.

Sverige har de senaste dren haft lagkonjunktur, hog inflation och 6kade
byggkostnader. Det har lett till rintehdjningar och en forsvagad bostadsmarknad,
sarskilt for nyproducerade bostider. For projekt Arstafiltet har det inneburit 6kade
utgifter och dndrade planeringsforutsittningar. Darfor behdvs detta reviderade
inriktningsbeslut. Byggtakten dras ner for att fa ett realistiskt genomforande och méota
efterfragan. Det dr bra att etappen med tunnelbanestationen och parken prioriteras
inom projektet da det 6kar bade attraktiviteten och markvérdena.

Jag vill liksom stadsledningskontoret uppmana exploateringsndmnden att fortsatt
soka mojligheter att ka Ionsamheten i kommande projekt pa Arstafiltet. Det ér ocksa
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viktigt att arbeta med platsaktivering och tillfdlliga funktioner for att kunna nyttja
ytorna under byggtiden.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 13 maj 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Ersittaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt foljande.
1. Attavsla forslaget,
2. Att andelen hyresritter minskar i syfte att sékra projektets tickningsgrad,
3. At darutover anfora foljande

Projektet Arstafiltet har i nuliget en allt for 13g tickningsgrad for att kunna
genomforas 1 nértid. Precis som kontoret anser vi att genomforandet maste ske under
en langre tidsperiod for att sdkerstélla 1onsamhet. Det ar beklagligt men nddvandigt
for att inte Arstafiltets framtida férdigstillande ska riskeras.

Kontoret menar att genomforandet kan behdva pagd under en 20-drsperiod; en
mycket lang tidsplan som garanterat kommer innebéra savil forbittrande som
stundvis forsdmrade forutsittningar och ovintade utmaningar. Vi noterar dock att

andelen hyresritter har 6kat i det reviderade inriktningsbeslutet jamfort med tidigare.

Det dr hogst anmérkningsvirt att vansterstyret aldgger ett redan mycket omfattande
och ekonomiskt riskabelt projekt med dnnu sdmre forutséttningar till 1onsamhet dn
vad som redan ir fallet. Det sdnder en djupt oserids signal till de byggherrar och
entreprenodrer som ska vara med och bygga var stad.
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Arendet

Projekt Arstafiltet syftar till att skapa en ny stadsdel med cirka 8 000 nya bostider,
kontor, service och parker for 16 000 invénare 1 ett centralt och attraktivt 14ge med
god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och service. Arstafiltets planering och
utbyggnad ar uppdelat i flera etapper dér vissa dr under genomforande och
detaljplanearbete dnnu inte har startat for andra.

Kommunfullmiktige fattade inriktningsbeslut for Arstafiltet den 27 september 2010.
Direfter har inriktningsbeslutet reviderats den 15 oktober 2012, den 30 november
2015, den 28 september 2020 samt den 7 november 2022.

Detta drende &r en revidering av inriktningsbeslutet for att méta omvéarldsfordndringar
och marknadsldget som paverkat projektet de senaste aren.

Projektet har i huvudsak planerats, och delvis genomf6rts, under en period med
stigande bostadsmarknad och hégkonjunktur. Det har funnits gynnsamma
forutsittningar for nyproduktion av bostdder. Samtidigt har staden haft hdga
bostadsmaél och ataganden som en del av Stockholms- och Sverigeférhandlingen.
Dessa forutsittningar motiverade planering av projektet med en ambitids tidplan och
progressiv utbyggnadstakt.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet 2022 har Sverige haft en period av
lagkonjunktur, hog inflation och 6kade byggkostnader vilket lett till rintehdjningar
och en svag bostadsmarknad, sérskilt nédr det giller nyproduktion. Dessa
omvirldsfaktorer har haft en direkt paverkan pé projektet och bland annat bidragit till
att det inte har varit mgjligt att teckna 6verenskommelser om exploatering med flera
av byggaktorerna i projektet. Det har ocksé konstaterats att utbyggnadstakten, med
cirka 600 bostidder arligen och upp till 500 bostadsritter vissa ar, inte &r realistisk i
forhéllandet till dagens marknadslége.

For att sdkerstélla projektets genomforbarhet och minska risken for forgavesarbete
foreslas tidplanen revideras vilket medfor 6kade utgifter jamfort med
inriktningsbeslutet fran 2022. Projektets dvergripande vision och mal om att bygga ut
hela Arstafiltet stir fast, men planering och genomforande behdver ske utifran
gillande ekonomiska forutsdttningar och marknadslége.

Utbyggnadsordningen och takten for bostadsproduktionen féreslds minska fran 600
till 450 nya bostidder/ar. Det ar fortfarande ambitidst men mer realistiskt i relation till
det marknadsdjup som bedoms framdver. Med foreslagen utbyggnadstakt kan
stadsdelen sté klar runt ar 2045.

Den stadsdvergripande styrgruppen for projekt Arstafiltet beslutade den 15 maj 2025
att prioritera den fortsatta framdriften till etapp 1 till 4, etapp 5 S6dra samt delar av
parken (dessa definieras nu som AF Norra, se kartan nedan). Fortsatt planering inom
etapp 5 Norra till etapp 8 (definieras nu som AF Sddra, se kartan nedan) pausas tills
vidare. For de pausade etapperna ska genomforda utredningar och planeringsunderlag
aterupptas nir forutsédttningarna sd medger.
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. 2 |

Etapp AF Norra, 5 146 bostader

Etapp AF Sodra, 3 249 bostader, 40 000 kvm kontor

Arstafiiltet och dess etapper fordelade inom projektpaket AF Norra och AF Sodra

Det som tidigare kallades etapp 5 har delats 1 tre etapper: 5 Sodra, 5 Norra och Parken
(tidigare etapp 8). Etapp 5 S6dra, som innehéller den nya tunnelbanestationen i
Ostberga, och Parken ska fortsatt prioriteras inom AF Norra. Jirnvigsplanen for den
nya tunnelbanelinjen forvéntas vinna laga kraft i Q4 2026 och beréknas vara i drift
2034.

Parken ér betydelsefull for projektet, bdde for allménheten och byggaktorerna. Den ér
paverkar projektets attraktionskraft, utvecklingstakt och mojliggor dess
genomforande. Under hosten 2025 har parkens genomforande utretts och resulterat 1
en fordelning dir den grona 6ppna delen av parken planeras genomf6ras i anslutning
till etapp 1. Aktivitetsbryggan, den véstra delen, genomfors 1 anslutning till etapp 5
Norra. Anldggandet av parken planeras kunna paborjas 2028 och kan i1 huvudsak vara
fardigstalld till att de forsta bostdderna 1 etapp 1 flyttas in och nér de forsta
forskolorna 6ppnar. Ett genomforandebeslut av parken planeras till kvartal 3 2026,
vilket ocksa berdknas bli nésta beslutstillfille.

Inom etapp 1 har det tidigare planerats for bullervall och planteringar intill
Huddingevigen. Arbetet har pausats efter beslut i projektets styrgrupp och omradet
utreds istillet for ny bebyggelse som i sé fall skulle kunna bli en nionde etapp pa
Arstafiltet (rddmarkerad i illustrationen ovan). Utgifter for bullervallen har
utrangerats genom beslut i exploateringsndmnden i december 2023. Stillningstagande
om en eventuellt nionde etapp har skjutits pd framtiden.
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Ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet 1 Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bide investeringar, driftkostnader och intikter. For projektet visar
kalkylen ett positivt nettonuviarde om 186 miljoner kronor motsvarande 24 000
kronor/ekvivalent ldgenhet inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Cirka 40 procent av marken kommer att uppldtas med tomtrétt, 60 procent kommer
att séljas. Exploateringsgraden uppgar till cirka 3,0.

Exploateringsndmndens sammanlagda projektutgifter berdknas till cirka 11 685
miljoner kronor i 16pande prisniva, vilket kan jamforas med 10 713 miljoner kronor
vid det senaste beslutet ar 2022. Av dessa utgifter &r 3 503 miljoner kronor utgifter
fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Cirka 1 488 miljoner av dessa
avser fastighetsforvirv. Ovriga nedlagda utgifter 4r i huvudsak genomforda
anldggningsarbeten i entreprenader inom etapp 1 och 2/3 &r primért fordelade pa:

e Utgifter for anldggande av gator och torg, inkl. grundforstirkning

o Utgifter for parkens omdaning och dess anldggningar, varav en stor del &r utgifter
for anliggande av dammen

o Utgifter for flytt av ledningar och anlidggningar
e Utgifter for nya ledningar, vilka staden ersétts for av berorda ledningsagare

Nedlagda utgifter inkluderar kostnader for utredning, projektering och
byggherrekostnader. Utdver det ingér utgifter for erséttning, provisorier och
aterstillande av mark for enskilda tomtrittshavare och arrendatorer (Arstafiltets
koloniférening) samt rivning och evakuering av befintliga verksamheter inom
Postgérden 2 och 4. Av nedlagda utgifter dr 344 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader vilka avser framforallt rivning av Postgérden 2 och 4.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 1 140 miljoner, varav huvuddelen utgdrs av
ersittning fran ledningsidgare for nya ledningar. Projektet har inte ndgra inkomster
som redovisas som driftintdkter. 213 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Forsdljningsinkomster som avser overlatelse av mark med dganderitt berdknas till 11
942 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 3 705 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 995
tusen kronor 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra motsvarande projekt
hogre. Det forklaras av att projektet dr en helt ny stadsdel med nya gator, ledningar,
parker, torg och stora dagvattensdammar, men ocksd pd grund av ett stort
fastighetsforvarv. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 102 procent inklusive riskreserv. Det medfor i princip att projektets
inkomster forvéntas ticka dess utgifter.
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I nedanstéende tabell redovisas skillnader mellan senaste inriktningsbeslut och forslag
till reviderat inriktningsbeslut.

Antal bostédder (cirka) 7 000 8 000
Kontor 40 000 kvm 40 000 kvm
Produktionstakt 600 bost/ar 450 bost/ar
Investeringsutgifter 10 076 mnkr 11 684 mnkr
Investeringsutgifter (fasta 8 187 mnkr 8 918 mnkr
Upparbetade utgifter 1 305 mnkr 3 503 mnkr
Investeringsinkomster 874 mnkr 1 140 mnkr
Forsdljningsinkomster 10 713 mnkr 11 942 mnkr
Nettonuvirde 1 090 mnkr 186 mnkr
Nettonuvirde/ekv Igh 138 tkr 24 tkr
Exploateringsutgift/lgh 939 tkr 995 tkr
Tackningsgrad 113 % 102 %
Andel BR/HR 62/38 61/39
Utredningsutgifter 610 231

Ekonomi och nyckeltal for Arstafiiltet i reviderat inriktningsbeslut 2022 och forslag
till reviderat inriktningsbeslut 2026.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet 2022 har utgifterna 6kat med cirka 1,6
miljarder kronor. Orsaken till det &r framforallt forléingningen av projektets tidplan.
Detta har en stor inverkan pa indexuppriakning av prognostiserade utgifter, men
orsakar dven hogre byggherrekostnader for projektet dd det forvéntas pagé dver en
langre period. I fasta priser har forvéntade utgifter 6kat med cirka 730 miljoner
kronor.

Nedan visas ekonomin pa delprojektniva for de projekt som har genomforandebeslut.
En bokfringsitgird som har paverkat ekonomin i alla delprojekt ir att Arstafiltets
prognostiserade overgripande byggherrekostnader pa 277 miljoner kronor har
fordelats till delprojekten. Dessa lag tidigare pa koncernprojektet. Detta medfor 6kade
utgiftsnivaer och sdmre lI6nsamhet 1 delprojekten jamfort med tidigare beslut, men
paverkar inte projektets [onsamhet pa koncernniva.
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Etapp 1

Rev.

Nuldge

Etapp 2&3

Nuldge

Etapp 4

GF-beslut 2026 GF-beslut 20926 GF-beslut
Beslutstidpunkt |2020-09-28 2022-11-07 2024-03-11
Utgifter (brutto) [1720 2359 (1997 2179 1090 1429
Upparbetat 497 1721 62 1421 45 n3
Inkomster (brutto) 127 485 377 429 19 72
Markforsdljning 928 1067 1772 1600 1752 1803
Nettonuvdrde -5927 -672 281 -23 457 572
Taéckningsgrad  |69% % n5% 99 % 169% 149 %

Ekonomi for delprojekt med genomforandebeslut (mnkr ddr inte annat anges)

Utgiftsokningarna inom etapp 1 forklaras mestadels av den omstart som behovde
goras 1 samband med hivning av kontraktet for den fOrsta entreprenaden. Samtidigt
har inkomster frdn ledningségarna 6kat, och dven forvéntade intdkter fran
markforsédljning. Sammantaget har nettonuvérdet minskat med cirka 150 miljoner
kronor men tidckningsgraden ir i linje med beslutet fran 2020.

Inom etapp 2/3 har utgiftsprognosen dkat med cirka 180 miljoner kronor. En ny
kalkyl har tagits fram for finplaneringen, men dven projekteringskostnaderna har
okat. Prognosen for den pidgaende groventreprenaden, E02, 4r densamma som vid
beslutet. Forvintade forsdljningsinkomster har pé grund av marknadsldget minskat
med 172 miljoner kronor vilket medfor att nettonuvirdet har sjunkit till -23 miljoner
kronor och tickningsgraden fran 115 procent till 99 procent.

For etapp 4 har en ny byggkostnadskalkyl tagits fram baserat pa detaljprojekterade
handlingar vilket visar 6kade utgifter med 340 miljoner kronor jamfort med
genomforandebeslutet som fattades 2024. Senareldggning av deletappen och
uppdelning av groventreprenaden medfor ocksd 6kade utgifter. Etappen har
bibehéllen god lonsamhet forutsatt att inkomster fran markforséljning kan sékras.

Ekonomin for delprojekt utan genomforandebeslut redovisas i tabellen nedanfor.

Etapp5S Etapp5N Etappé Etapp7 Etapp8
. (parken)
Utgifter (brutto) [26] 1307 1213 1965 204
IU pparbetat -11 -47 -31 '46 -10
Inkomster (brutto) 22 74 21 9 O
Markforsdljning O 2513 1295 3 507 O
INettonuvfjrde --79 -614 -178 ISOQ --174
'Tf:ickningsgrqd '61 % -]73 %% ‘124 % '148 % -O %



Ekonomi for ovriga delprojekt (mnkr ddr annat inte anges)

Etapp 5 Sodra innehaller tva kvarter for bostdder upplatna med hyresritt vilket gor att
inkomster dr begransade och lonsamheten dr negativt. Etappen inkluderar dven
atgérder for att mojliggdra en ny tunnelbanestation.

Etapp 8 har inga intikter d& delprojektet 4r en upprustning och utbyggnad av delar av
den stora parken.

Etapp 5 Norra till 7 inkluderar en stor andel bostadsrétter vilket medfor en hog
forviantad l16nsamhet for dessa deletapper. En successivkalkyl har gjorts for etapp 5
till 8 baserat péd en systemhandling vilket visar 6kade utgifter jaimfort med beslutet
2022. Sammantaget har dessa etapper en forviantad tdckningsgrad pa 146 procent.

Utgifter for andra niimnder och bolag

En investeringsanalys for staden som helhet, det vill sdga inrdknat dven andra berérda
ndmnder och bolag, har tagits fram. I analysen ingér tva skolor (F-9), tre fristdende
forskolor, ett antal idrottsinvesteringar samt en andel av utgifterna frén
markforldggning av en kraftledningskabel frdn Skanstull till Solberga som utfoérdes
innan Arstaféltsprojektets genomforande startades.

Investeringsanalysen for staden som helhet innebér projektutgifter om totalt 15 966
miljoner kronor. Av dessa dr 11 685 miljoner kronor exploateringsnimndens
projektutgifter. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdemetoden for projektet inklusive
skolan/idrottsanldggningen redovisar i detta skede ett negativt nettonuviarde om -2
161 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Skolor och
idrottsanliggningar har dock ett storre geografiskt upptagningsomrade dn Arstafiltet
och kan nyttjas av personer fran andra delar av Stockholms stad.

Projektbudget och forséaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 11 685 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 1 140 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet dver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budget- Ack

konsekvenser

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 (2026 |2027 (2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. -3503,1|-519,8| -375,9| -238,6| -399,4| -6 648,0| -11 684,8
forvarv (-)

Inkomster (exkl. 597,3| 108.5 77,4 146,0 8,7 202,3 1 140,0
forsiljning)
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Nettoutgift (-) -2905,8 | -411,3| -298,5| -92,7| -390,7 | -6 445,7 | -10 544,7
/-inkomst

Forsdljnings- 371,2 0,0 344,6| 333,7| 431,7|10460,6| 11 941,7
inkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen beddms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Ekonomiska osikerheter

Totalt finns cirka 1,25 miljarder kronor i riskreserv som har fordelats ut pa
delprojekten, vilket dr 27 % av aterstdende utgifter. Delprojekten som ligger senare i
planeringen har en betydlig hogre riskreserv dn de som ar under genomforande.

De storsta dvergripande riskerna édr kopplat till marknadsforutsittningarna,
bostadsmarknaden och tidplanen. De tidplanéndringar som har gjorts och beskrivits i
detta drende minimerar risken for forgéivesarbete. Omprioritering av Arstafiltet Sodra
medfor att planering av deletapper som ska genomforas pa 1dng sikt, dir det finns risk
att forutsittningarna dndras mellan planering och genomforandet, har pausats. Dessa
tidplaneforskjutningar har en negativ paverkan pé kalkylen och medfor en stor
paverkan pé projektets berdknade l16nsamhet, men bedoms som nddvindiga utifrdn
radande marknadsforutséttningar.

Den nya utbyggnadsordningen utgér ifran en mer realistisk utbyggnadstakt, men den
ar fortfarande ambitios. Om byggtakten inte uppnis kommer det ta ldngre tid for
projektet att realisera forvantade inkomster.

Projektet har paverkats av en period med hog inflation som gor att fraimst
entreprenader blir dyrare. Den hir risken kvarstér, men eftersom stadens kalkylrdnta
ar relativt hog minskar risken over tid.

Projektet dr utdover ovan beroende av att bostadspriserna ér stabila framdver for att
kunna upprétthalla markvérdet vid dverlatelse. Priserna for bostadsrétter inom
Stockholm har utvecklats positivt sedan sommaren 2025, men forsédljning av
nyproducerade ldgenheter tar langre tid vilket gor att osékerheter kopplade till
forsédljningsintékter kvarstar.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt ssmmantrdde den 19 februari 2026

foljande.
1. Exploateringsndimnden beslutar att godkdnna ldgesredovisning for projekt
Arstafiltet.

2.  Exploateringsndamnden godkénner for sin del forslag till inriktning och foreslar
att kommunfullmiiktige godkénner forslag till inriktning for projekt Arstafiltet
och att exploateringsndimnden medges ritt att fortsitta planering for projekt
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Arstafiltet upp till 610 miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut) som
underlag for kommande genomforandebeslut.

Ersdttaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 16 januari 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund

Projekt Arstafiltet syftar till att skapa en ny stadsdel med cirka 8 000 nya bostéder,
kontor, service och parker for 16 000 invanare 1 ett centralt och attraktivt 14ge med
god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och service.

I samband med att programforslaget for Arstafiltet remissbehandlades under véren
2010 fattade exploateringsndmnden inriktningsbeslut f6r projektet, vilket
kommunfullméktige sedan beslutade om den 27 september 2010. Darefter har
inriktningsbeslutet reviderats den 15 oktober 2012, den 30 november 2015, den 28
september 2020 samt den 7 november 2022.

Detta drende ar en ldgesredovisning och ett reviderat inriktningsbeslut efter
bearbetningar och fordndringar av projektet sedan inriktningsbeslutet fran 2022.
Programmet, detaljplaner och 6vriga handlingar som tagits fram finns tillgéngliga via
projektets webbplats pa stadens hemsida Stockholm véxer.

Tidigare beslut

Tidigare huvudsakliga, for projektet paverkande, beslut redovisas i tabellen nedan:

Datum Namnd | Beslutet avser

2007-08-23 ExpIN/ | Start-PM och utredningsbeslut for en ny stadsdel pa
SBN Arstafiltet, gemensamt tjinsteutlitande

2008-05-15, | ExpIN/ | Lagesredovisning infOr internationell arkitekttivling,
2008-05-19 SBN gemensamt tjénsteutldtande

2010-09-27 KF Remissvar programsamrad samt inriktningsbeslut

2015-10-19 KF S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av

fastighetsbolaget Martin Olsson Fastigheter AB

2015-11-30 KF Reviderat inriktningsbeslut, genomférandebeslut for
etapp 1
2022-05-30 KF Beslut om forvérv av tomtréitterna Postgdrden 2 och 4 av

S:t Erik Markutveckling AB

2022-11-07 KF Genomforandebeslut for etapp 2/3. Reviderat
inriktningsbeslut for Arstafiltet
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2023-12-14 ‘ KF ‘ Genomforandebeslut etapp 4

Detaljplanstatus

Bilden och tabellen nedan visar status for detaljplaner och status i respektive etapp.
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LN

Figur 1: Status for respektive deletapp inom projektet. Gronmarkerade etapper har
laga kraft-vunna detaljplaner. Gulmarkerade etapper har pdagaende
detaljplaneprocesser.

e Park (etapp 8)  Laga kraft dp, genomférandebeslut planeras Q3, 2026

e Etapp 1 Laga kraft dp och genomf6randebeslut

e Etapp 2N Laga kraft dp och genomf6randebeslut

e Etapp 2S Laga kraft dp och genomf6randebeslut

e Etapp 3 Laga kraft dp och genomf6randebeslut

o Etapp 4A Overklagad och upphivd dp, genomférandebeslut
e Etapp 4B Laga kraft och genomf6randebeslut

e Etapp 5S Granskning dp hosten 2026, genomforandebeslut kvartal 1 2027
e Etapp 5N Pausad

e Etapp 6 Pausad (samrad framskjutet)

e Etapp 7 Pausad (planarbete ej pdborjat)

e Etapp 9 Potentiell, ej beslutad, etapp

12 (32)



Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden forvintas ske vid genomférandebeslut
for etapp 8 (parken), vilket planeras till tredje kvartalet 2026.

Bakgrund till det reviderade inriktningsbeslutet

Arstafiltets planering och utbyggnad genomfors via ett antal deletapper. En
lagesredovisning av respektive etapp framgar nedan. Vissa etapper har kommit langt
och &r under pagaende produktion medan andra &r tidigt i planeringen innan
detaljplanstart. Arbete med deletapperna har pigatt parallellt. Projektets omfattning
har genom tilldgg av nya deletapper utokats over aren, bade i omfattning och
utgiftsniva. Se tabellen nedan vilken kan jimforas med nulége ldngre ner.

2012 2015 2020
Antal bostader 4000 4000 5700 6200 7000
Kontor - - - 40 000 kvm 40 000 kvm
Produktionstakt 400 bost/ar 400 bost/ar 600 bost/dr 600 bost/ar 600 bost/ar
Investeringsutgifter 3 662 mnkr 3199 mnkr 3572 mnkr 6 321 mnkr 10 O76 mnkr
Investeringsinkomster O mnkr O mnkr 476 mnkr 397 mnkr 874 mnkr
Forsaljningsinkomster 4323 mnkr 4352 mnkr 4 683 mnkr 7 171 mnkr 10 713 mnkr
Nuvdrde 74 mnkr 784 mnkr 1251 mnkr 1108 mnkr 1090 mnkr
Nuvdrde/ekv Igh 18 tkr 196 tkr 212 tkr 163 tkr 138 tkr
Exploateringsutgift/Igh 578 tkr 459 tkr 409 tkr 741 tkr 939 tkr
Tdackningsgrad - 135% 138 % 120 % 13 %
Andel BR/HR 62/38 62/38 50/50 55/45 62/38

Tabell 1: Projekts ekonomi for inviktningsbeslut och revidering ddrav.

Projektet har i huvudsak planerats, och delvis genomforts, under en period med
stigande bostadsmarknad och hogkonjunktur. Det har funnits gynnsamma
forutséttningar for nyproduktion av bostader. Samtidigt har staden haft hoga
bostadsmal och ataganden som en del av Stockholms- och Sverigeforhandlingen.
Dessa forutséttningar motiverade planering av projektet med en ambitids tidplan och
progressiv utbyggnadstakt.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet togs 2022 har Sverige haft en period av
lagkonjunktur, hog inflation och dkade byggkostnader. Det har lett till rintehdjningar
och en svag bostadsmarknad, sarskilt nir det giller nyproduktion. Dessa
omvérldsfaktorer har haft en direkt paverkan pd projektet och bland annat bidragit till
att det inte har varit mgjligt att teckna dverenskommelser om exploatering med flera
av byggaktorerna i projektet. Det har ocksa konstaterats att utbyggnadstakten, med
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cirka 600 bostidder arligen och upp till 500 bostadsrétter vissa ar, inte &r realistisk i
forhllandet till dagens marknadsldge. Dessa dndringar av forutséttningar har medf{ort
att projektets tidplan forslds revideras vilket bidrar till 6kade utgifter jaimfort med
Inriktningsbeslutet frén 2022.

Ligesredovisning
Nedan foljer en ldgesredovisning for projekt Arstafiltet

Tidplan och prioritering av Arstafiltet Norra

Beaktat fordndrade forutsittningarhar det varit nodvandigt att fordndra hur projektet
ska fortsatt drivas framéat. Detta for att sdkerstélla projekts genomforbarhet och
minska risken for forgévesarbete. Den 15 maj 2025 fattade den stadsovergripande
styrgruppen for projekt Arstafiltet beslut om att prioritera den fortsatta framdriften
till etapperna 1 — 4 och 5 Sédra (definierade som AF Norra, se kartan nedan).

Fortsatt planering inom etapperna 5 Norra — 8 (definierade som AF Sodra, se kartan
nedan) pausas tills vidare. Projektets dvergripande vision och mél om att bygga ut
hela Arstafiltet stir fast men planering och genomfdrande behdver ske utifrén
géllande ekonomiska forutsittningar och marknadslage.

{ 2064 bostader +
skala

153 bostader +
40 000 kvm kontor

1128 bostader

968 bostader +
simhall

Etapp AF Sdédra, 3 249 bostader, 40 000 kvm kontor

Figur 2: Arstafiiltet och dess etapper fordelade inom projektpaket AF Norra och AF
Sodra.

Utbyggnadsordning och takten for bostadsproduktionen har ocksé reviderats for att
forhélla sig mer realistiskt 1 relation till det marknadsdjup som bedéms framdver, men
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ar fortfarande ambitids. Fordndringen av utbyggnadtaken och uppdelningen av
projektet gor att tidplanen 1 sin helhet blir betydligt lingre an tidigare prognostiserat.

Stillningstagandet for fortsatt framdrift inom projekt Arstafiltet medfor att etapperna
1-4, 5 Sodra och etapp 8 (parken) fortsatt planeras och genomfors inom det som ingér
i AF Norra. Planering av etapp AF Sodra, det vill séiga etapp 5 Norra, 6 och 7 har
aktivt pausats och forskjuts framat i tid. For dessa etapper har genomf{orda
utredningar och planeringsunderlag paketerats for att kunna &terupptas nér
forutsdttningarna s medger.

Etapp 5 har delats i tre etapper: Etapp 5 Sodra, 5 Norra och Parken (etapp 8), varav
Etapp 5 Sodra och Parken fortsatt prioriteras inom AF Norra. Den nya
tunnelbanestation for Ostberga planeras inom Etapp 5 Sodra vilket motiverar en
prioritering av den etappen.

Den delen av parken som kallas Aktivitetsbryggan, omradet till hoger om den
streckade linjen i figuren ovan, ingdr i etapp SN och dirmed en del av AF Sodra.
Figur 2 och tabell 2 nedan redovisar projektets nuvarande tidplan.

Figur 3: Arstafiiltets utbyggnadsetapper samt planerade bostider, kontor och skolor.

Etapp | Stadens groventreprenad | Utbyggnad kvartersmark
AF Norra

1 2018 - 2026 2027 —-2030

2/3 2025 —-2028 2028 — 2036
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4 2027 —-2034 2031 -2036

5S 2032 -2035 2032 -2034

8 2028 —2029 Ingen kvartersmark (park)
AF Sodra

SN 2033 -2036 2036 — 2039

6 2034 — 2037 2038 — 2041

7 2038 — 2040 2041 — 2045

Tabell 2: Tidplan for utbyggnad av allmdn plats och kvartersmark.

Liagesredovisning for respektive deletapp

Nedan foljer en redovisning av status inom respektive deletapp. De forsta etapperna
har kommit férhallandevis langt 1 utférandet och ar forbi flera av de stora tekniska
riskerna, medans de senare etapperna har skjutits fram i tid som en konsekvens av
rddande marknadsforutséttningar.

Etapp 1

Detaljplanerna for parken och den forsta bebyggelseetappen om cirka 1 100 bostader
har vunnit laga kraft och genomf6randet av gator och ledningar for bostdderna, samt
dagvattendammarna och delar av parken, har pagatt sedan sommaren 2018. Nar
genomforandet av de forberedande arbetena pabodrjades var avsikten att de skulle vara
klara sommaren 2021 for att mojliggdra byggnation av bostdder. Stadens entreprendr
hade dterkommande problem med upprétthallande av bade produktionstakt och
kvalitet varfor staden valde att hidva entreprenadavtalet med den upphandlade
entreprendren i mars 2022.

Stadens hidvning av entreprendren ledde till en réittegdngsprocess under 2024.
Tingsrétten domde till entreprendrens fordel med argumentationen att det inte fanns
forutsdttningar som gav staden rétt att hava kontraktet. Staden har 6verklagat domen
till SVEA Hovritt och provningstillstind beviljades 2025-04-29.
Hovrittsforhandlingar &r planerade att ske under hosten 2026.

Under 2022/23 upphandlades en ny entreprendr for att fardigstilla den forsta
forberedande entreprenaden. Entreprenaden har pagatt sedan april 2023 och forvéntas
vara fardigstélld 1 sin helhet 1 oktober 2026. Nér entreprenaden ar klar finns
forutsittningar for byggaktorer att tilltrada och paborja kvartersmarksutbyggnaden,
vilket planeras ske i borjan av 2027.

Innan de forberedande markarbetena paborjades har Arstafiltets koloniomréde flyttats
till en ny plats inom Arstafiltet och arrendeavtal for det nya omridet tecknades med
Arstafiltets koloniférening 2018-10-27. Idrottsforvaltningen har iordningstillt tva
nya rugbyplaner pd Gubbéngsfiltet som ersdttning for de som tidigare 14g pa
Arstafiltet. Idrottsnimnden och fastighetsnimnden har fattat genomforandebeslut om
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en ny fotbollsplan i den sddra delen av filtet i anslutning till Ostbergaviigen, vilket
godkints av kommunfullméktige i november 2023. Anldggandet av fotbollsplanen
forvintas paborjas under kvartal tva 2026 och vara fardigt kvartal tva 2028.

Det har tidigare planerats inom Arstafiltet etapp 1 en bullervall och skogsplantering
precis intill Huddingevigen. Arbetet har genom tidigare beslut i1 projekts styrgrupp
pausats d4 omradet istillet utreds for ny bebyggelse som i s fall skulle kunna bli en
nionde etapp pa Arstafiltet. Utgifter for bullervallen utrangerats genom beslut i
exploateringsndmnden i1 december 2023. Stillningstagande om en eventuellt nionde
etapp har skjutits pa framtiden.

De prognosticerade utgifterna for delprojektet dr hogre dn nér genomforandebeslutet
reviderades 2020, men delprojektet forvédntas kunna genomforas utan ytterligare
revidering av beslutet.

Etapp 2/3

Etapp 2 och 3 omfattar sammanlagt cirka 2 100 bostdder samt en skola for klasserna
F-9 fordelat pé tre detaljplaner. Samtliga tre detaljplaner i etapp 2 och 3 dr antagna
och har vunnit laga kraft. De tre detaljplanerna genomfors i en utbyggnadsetapp och
har darfor ett gemensamt genomforandebeslut som dr godkidnt av kommunfullméktige
2022. En del av beslutet omfattade ett fastighetsforvirv av Postgdrden 1 som
genomfordes 2024.

Groventreprenaden for etapp 2/3 upphandlades under 2024 och péborjades i mars
2025. Den omfattar markforstarkning, ledningsomldggning och byggnation av gator
och parker inom deletappen. Hir ingar dven att skapa forutsattningar for att
Forvaltning for Utbyggnad av Tunnelbana (FUT) ska medges tilltrdde och paborja
station Arstafiltet under 2026. Groventreprenaden forvintas vara klar ar 2028.

Totalt 4r de prognostiserade utgifterna for delprojektet hdgre dn nér
genomforandebeslutet reviderades 2020 pa grund av 6kade byggkostnader for
finentreprenaden. Delprojektet forvéntas kunna genomforas utan ytterligare
revidering av beslutet.

Forvérvet av Postgarden 2 och 4

Ar 2015 kopte S:t Erik Markutveckling AB tomtritterna Postgarden 2 och 4 i syfte att
de ska kunna utvecklas som en del av Arstafiltsprojektet. Ett avtal om upphérande av
tomtrétter och dverforing av byggnader tecknades mellan exploateringsndmnden och
S:t Erik Markutveckling AB, vilket godkéndes av kommunfullméktige 2022-05-30.
Under 2024 6verfordes tomtritterna till exploateringsnimnden och byggnaderna
demolerades under 2025 genom en rivningsentreprenad. Detta for att kunna utveckla
fastigheterna med bostider och kontor inom Arstafiltsprojektet etapp 2/3 och 7.

Etapp 4

Etappen omfattar sammanlagt cirka 1 700 bostédder, en skola for klasserna F-9, samt
en forskola med 16 avdelningar. 400 bostidder ska uppforas som trdhus (stomme av
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trd). Forskolan &r ett pilotprojekt for att astadkomma hog kvalitet/hogt lekvérde pa
forskolegarden genom att samnyttja stora forskolegardar pa ett effektivt sétt.

De tva detaljplanerna som etappen omfattar har antagits och en av dem har vunnit
laga kraft; 4B. For den andra, 4A, har Léansstyrelsen upphévt antagandet for ett
bostadskvarter med hénvisning till att trafikbuller inte &r tillrackligt vél reglerat 1
planen. For detta kvarter behdver planprocessen tas om med ny granskning. I Gvrigt
har Lansstyrelsen ldmnat antagandet av detaljplanen utan synpunkter. Detaljplanen
har dock dverprovats av nirboende. Mark- och miljddomstolen har efter provning
upphévt detaljplanen med hinvisning till att humanldten frén forskolegirden inte
tillrackligt har utretts. Stadsledningskontoret begédrde provning av detaljplanen 1
Mark- och miljooverdomstolen vilket beviljades 1 januari 2026.

Genomforandebeslut for etapp 4 fattades i mars 2024. De byggaktorer som ska bygga
bostadsritter inom detaljplan 4A har &nnu inte tecknat verenskommelse om
exploatering. Exploateringskontoret har under 2025 haft dialog med byggaktdrerna
inom etapp 4. Byggaktorerna upplever att det fortfarande saknas forutsittningar for
dem att teckna dverenskommelse om exploatering med hinvisning till
marknadsforutséttningar och att etappens tilltrdden forvéntas kunna ske forst 2031,
flera &r efter att de behover teckna 6verenskommelse om exploatering.

For att korta ner tidsperioden mellan tecknande av 6verenskommelse om exploatering
och tilltrddet har projektet utrett mojligheten att dela upp groventreprenaden f6r etapp
4 i tre till fyra delar. Syftet dr bl.a. att kunna bygga ut den allminna platsmarken
successivt 1 relation till tilltrdden samt att korta tiden mellan avtalstecknande och
tilltrade vilket ger béttre forutsittningar for byggaktorerna att teckna
Overenskommelse om exploatering. Kontoret gor beddmningen att en etappvis
utbyggnad av etapp 4 skulle leda till minskade risker, 6kad mgjlighet till konkurrens,
battre kassaflode m.m. En etappvis utbyggnad och tilltrdden bedoms dock medféra en
ndgot hogre kostnad for staden. Forslaget om uppdelning kommer att presenteras till
byggaktorerna under kvartal 1 2026 med méalsittningen att teckna avtal med négra av
dem nédrmaste aren.

Upphandling av entreprenaden har senarelagts till 2028 med hénsyn till
marknadsliget och att utbyggnadsordningen for Arstafiltet reviderats under aret.
Totalt 4r de prognostiserade utgifterna for delprojektet hdgre dn nér
genomforandebeslutet reviderades 2023. Beroende av det slutliga utfallet av
entreprenaduppdelningen kan ett reviderat genomforandebeslut behova lyftas under
2027,

Etapp 5

Etapp 5 omfattar sammanlagt ca 1 270 ekvivalenta bostidder. Samrdd om detaljplan
genomfordes varen 2022. Efter samradet delades detaljplanen upp 1 tva delar for att
den sodra delen skulle kunna samordnas med jarnvégsplanen for den nya
tunnelbanelinjen och planerad tunnelbanestation.
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Under aret har ytterligare en delning skett av etapp 5 Norra: Etapp 5 Norra (inklusive
Aktivitetsbryggan) och Parken (vilken har fatt det administrativa numret 8).

b e
‘;_'.__5\'
QLA

Figur 4: Etapp 5 uppdelad i deletapperna 5 Norra, 5 Sédra och Parken

Etapp 5 Norra - pausad

Genomforandebeslut och forslag till antagande av detaljplan 5 Norra var planerat att
komma kommunfullmaéktige till del under andra halvan av 2024. Det dr sammantaget
sju byggaktorer i etapp 5 Norra. Samtliga har dock angett att de anser att det ar for
tidigt att teckna dverenskommelse om exploatering med hédnvisning till den 1dnga
tiden fram till tilltrdde och de osékerheter som tidsperioden for med sig. Eftersom
deletappens intékter inte kan sdkras finns det inte forutsattningar att fatta ett
genomforandebeslut.

Etapp 5 Norra har ddrmed pausats, vilket har redogjorts for exploateringsndmnden i
samband med tertialrapportering for 2025. Projektet har haft en kontinuerlig dialog
med byggaktorerna om processen framat och hur forutsittningar ska sikerstéllas for
att etappen ska kunna genomforas enligt projektets reviderade tidplan. Med gillande
huvudtidplan bedoms bostadskvarteren kunna tilltradas ar 2036.

Etapp 5 Sodra

Den sddra detaljplanen inom etapp 5 innehéller tva bostadskvarter och har planerats
att antas i samband med att jarnvéigsplanen for tunnelbanan faststills Q4 2026 enligt
FUTs nuvarande tidplan. Delar av detaljplanen maste byggas ut for att mojliggora
tunnelbanans utbyggnad, vilket gor att etappen ar prioriterad.

Under 2025 har exploateringskontoret haft diskussioner med berorda byggaktorer
kring forutséttningarna att genomfora projektet och planerade bostdder. Granskning
for detaljplanen har utifran detta fétt skjutas fram och véntas kunna ske tidigast efter
sommaren 2026.

Parken (etapp 8)

Den stora parken har en stor betydelse for projektet, bade fran allménhetens
perspektiv, men ocksd byggaktorernas. Projektets attraktionskraft och utvecklingstakt
ar avhingigt parken. Parken &r en mojliggorare for projektets genomforande.
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Detaljplanen for den stora parken pa Arstafiltet vann laga kraft 2017. Genomforande
av parken var tidigare planerat att ske i samband med bostadsbyggnation inom etapp
5 Norra. Med hénsyn till att etapp 5 Norra pausats och skjutits fram i tid finns ett
behov att tidigareldgga genomforandet av delar av parken.

Under hosten 2025 har parkens genomforande utretts vidare och resulterat 1 en
fordelning dér den gréna 6ppna delen av parken planeras att genomforas i anslutning
till etapp 1. Aktivitetsbryggan, den vistra delen, genomfors 1 anslutning till etapp SN.

Anliaggandet av parken dr planerat att kunna paborjas 2028. Darmed kan parken i
huvudsak vara féardigstélld 1 anslutning till att de forsta bostdderna i etapp 1 flyttas in
och vara tillginglig for forskolebarn nér de forsta forskolorna 6ppnar. Ett
genomforandebeslut av parken planeras till kvartal 3 2026.

Etapp 6 — pausad

Detaljplanearbetet for etapp 6 har drivits fram till en 1 princip fardig samrddshandling,
men dédrefter pausats, vilket har redogjorts for exploateringsndmnden i samband med
tertialrapportering under 2025. Enligt gédllande huvudtidplan férvéntas
detaljplanearbetet kunna aterupptas ar 2028. Tid for nér omstart kan ske ska dock
provas drligen utifrdn géllande ekonomiska och marknadsmaéssiga forutsittningar
samt utifran framdrift i utbyggnad av tidigare etapper.

Pa fastighetskontorets initiativ har mdjligheten att tidigareldgga simhallskvarteret i
etapp 6, 1 relation till 6vrig bebyggelse i etappen, utretts oversiktligt. Diskussioner
och utredning kring forutséttningar fors mellan exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret.

Etapp 7 — pausad

For etapp 7 genomfordes en pristdvling under varen 2023 och ett
jamforelseforfarande genomfordes for tre kvarter med avsikten att bygga bade
bostéder och kontor. Ett bostadskvarter markanvisades.

Med hinsyn till marknadsliget, stadens investeringsplan och beslut om att prioritera
framdriften inom projekt Arstafiltet ir allt arbete pausat tills vidare inom etapp 7,
vilket har redogjorts for exploateringsndmnden i samband med tertialrapportering
under 2025. Beslutad markanvisning inom etapp 7 har 16pt ut.

Arstagolf

Utredningar for att omlokalisera Arsta golf har pagatt sedan 2018 och
exploateringsndmnden beslutade 2022-06-09 om markanvisning for en ny plats intill
Biigersta byviig. Arsta golf har sedan dess limnat tillbaks markanvisningen. De har i
dagsléget ett arrendeavtal som géller till slutet av 2028, men mgjlighet till forlangning
finns om utférandet av etapp 5 Norra skulle senareldggas.

Tunnelbana
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Staden beslutade under 2018, tillsammans med staten och Region Stockholm i
Sverigeforhandlingen, att bygga en helt ny tunnelbanelinje fran Fridhemsplan till
Alvsjo via Arstafiltet och Ostberga. Stationen inom Arstafiltet ligger inom etapp 2
och kvarter 2F. Stationen i Ostberga, som kommer att heta Ostbergahdjden, ligger
inom Arstafiltet etapp 5 Sodra. Jirnvigsplanen for den nya linjen forvintas vinna
laga kraft 1 Q4 2026 och linjen berdknas vara 1 drift 2034.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i Idpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvdrde om 186 miljoner kronor motsvarande 92 000 kronor/ekvivalent
lagenhet inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Ekvivalent l1agenhet
motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (bruttoarean) for bostéder,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvadratmeter
bruttoarea).

Cirka 40 procent av marken kommer att upplatas med tomtrétt, 60 procent kommer
att siljas. Exploateringsgraden uppgar till cirka 3.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 11

685 miljoner kronor, vilket kan jaimforas med 10 713 miljoner kronor vid det senaste
beslutet ar 2022. Av dessa utgifter dr 3 503 miljoner kronor utgifter fore ar 2025, det
vill sdga redan nedlagda utgifter. Cirka 1 488 miljoner av dessa avser
fastighetsforviry. Ovriga nedlagda utgifter ér i huvudsak genomforda
anlidggningsarbeten 1 entreprenader inom etapp 1 och 2/3 &r primért fordelade pé:

Utgifter for anldggande av gator och torg, inkl. grundforstarkning

Utgifter for parkens omdaning och dess anldggningar, varav en stor del ér utgifter
for anldggande av dammen

Utgifter for flytt av ledningar och anldggningar

Utgifter for nya ledningar, vilka staden ersétts for av berorda ledningsidgare

Nedlagda utgifter inkluderar kostnader for utredning, projektering och
byggherrekostnader. Utover det ingar utgifter for ersittning, provisorier och
aterstillande av mark for enskilda tomtrittshavare och arrendatorer (Arstafiltets
koloniforening) samt rivning och evakuering av befintliga verksamheter inom
Postgarden 2 och 4. Av nedlagda utgifter 4r 344 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader vilka avser framforallt rivning av Postgérden 2 och 4.
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Projektinkomsterna beréknas till cirka 1 140 miljoner, varav huvuddelen utgdrs av
erséttning fran ledningsidgare for nya ledningar. Projektet har inte ndgra inkomster
som redovisas som driftintdkter. 213 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Forsdljningsinkomster som avser overlatelse av mark med dganderitt berdknas till 11
942 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 3 705 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 995
tusen kronor i fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra motsvarande projekt
hogre. Det forklaras av att projektet dr en helt ny stadsdel med nya gator, ledningar,
parker, torg och stora dagvattensdammar, men ocksa pa grund av ett stort
fastighetsforvirv. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppgé till 102 procent inklusive riskreserv. Det medfor i princip att projektets
inkomster forvintas tidcka dess utgifter.

I nedanstiende tabell redovisas skillnader mellan senaste inriktningsbeslut och forslag

till reviderat inriktningsbeslut.

Antal bostédder (cirka) 7 000 8 000
Kontor 40 000 kvm 40 000 kvm
Produktionstakt 600 bost/ar 450 bost/ar
Investeringsutgifter 10 076 mnkr 11 684 mnkr
Investeringsutgifter (fasta 8 187 mnkr 8 918 mnkr
Upparbetade utgifter 1 305 mnkr 3 503 mnkr
Investeringsinkomster 874 mnkr 1 140 mnkr
Forsiljningsinkomster 10 713 mnkr 11 942 mnkr
Nettonuvirde 1 090 mnkr 186 mnkr
Nettonuvirde/ekv Igh 138 tkr 92 tkr
Exploateringsutgift/lgh 939 tkr 995 tkr
Tackningsgrad 113 % 102 %
Andel BR/HR 62/38 61/39
Utredningsutgifter 610 610

Tabell 2: Ekonomi och nyckeltal for Arstafiltet i reviderat inriktningsbeslut 2022 och
forslag till reviderat inriktningsbeslut 2026.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet togs 2022 har utgifterna 6kat med cirka 1,6
miljarder kronor. Orsaken till det &r framforallt forléingningen av projektets tidplan.
Detta har en stor inverkan pa indexuppriakning av prognostiserade utgifter, men
orsakar dven hogre byggherrekostnader for projektet dd det forvéntas pagé dver en
langre period. I fasta priser har forvéntade utgifter 6kat med cirka 730 miljoner
kronor.
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Nedan visas ekonomin pa delprojektniva for de projekt som har genomférandebeslut.
En bokforingsatgird som har paverkat ekonomin i alla delprojekt #r att Arstafiltets
prognostiserade overgripande byggherrekostnader pa 277 miljoner kronor har
fordelats till delprojekten. Dessa lag tidigare pa koncernprojektet. Detta medfor 6kade

utgiftsnivaer och simre I6nsamhet i delprojekten jamfort med tidigare beslut, men
paverkar inte projektets lonsamhet pa koncernniva.

Beslutstidpunkt [2020-09-28 2022-11-07 2024-03-11

Utgifter (brutto) 1720 2359 1997 2179 1090 1429
Upparbetat 427 1721 62 1421 45 113
H)’l;‘l’tfgs)ter 127 485 377 422 19 72
Markforséljning 928 1067 1772 1600 1752 1 803
Nettonuvirde -527  -672 281 23 457 572
Téckningsgrad 69% 71 % 115% 99 % 169% 149 %

Tabell 3: Ekonomi for delprojekt med genomforandebeslut

Utgiftsokningarna inom etapp 1 forklaras mestadels av omstarten som behdvde goras
i samband med hé@vning av kontraktet for den forsta entreprenaden. Samtidigt har
inkomster fran ledningsdgarna 6kat, och dven forvintade intékter fran
markforsdljning. Sammantaget har nettonuvérdet minskat med cirka 150 miljoner
kronor men tdckningsgraden &r i linje med beslutet fran 2020.

Inom etapp 2/3 har utgiftsprognosen dkat med cirka 180 miljoner kronor. En ny
kalkyl har tagits fram for finplaneringen, men &ven projekteringskostnaderna har
Okat. Prognosen for den pagdende groventreprenad, E02, &r densamma som vid
beslutet. Forvantade forséljningsinkomster har p.g.a. marknadslaget minskat med 172
miljoner kronor vilket medfor att nettonuvérdet har sjunkit till -23 miljoner kronor
och tickningsgraden fran 115 procent till 99 procent.

For etapp 4 har en ny byggkostnadskalkyl tagits fram baserat pa detaljprojekterade
handlingar vilket visar 6kade utgifter med 340 miljoner kronor jamfort med
genomforandebeslutet som fattades 2024. Senareldggning av deletappen och
uppdelning av groventreprenaden medfor ocksd 6kade utgifter. Etappen har
bibehéllen god 16nsamhet forutsatt att inkomster frdén markforsiljning kan sékras.

Ekonomin for delprojekt utan genomforandebeslut redovisas i tabellen nedanfor.
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Etapp 5S Etapp5N Etappé Etapp7 Etapp8
(parken)
Utgifter (brutto) 261 1307 1213 1965 204
Upparbetat 11 47 31 46 10
Inkomster (brutto) (22 74 21 9 O
Markforsdljning O 2 513 1295 3 507 O
Nettonuvdrde -79 614 178 502 -174
Tdackningsgrad 61 % 173 % 124 % 148 % O%

Tabell 4: Ekonomi for ovriga delprojekt

Etapp 5S innehaller tva kvarter for bostdder upplatna med hyresritt vilket gor att
inkomster dr begridnsade och lIonsamheten ar negativt. Etappen inkluderar dven
atgirder for att mojliggdra en ny tunnelbanestation.

Etapp 8 har inga intékter d& delprojektet dr en upprustning och utbyggnad av delar av
den stora parken.

Etapp 5 Norra — 7 inkluderar en stor andel bostadsrétter vilket medfor en hog
forviantad lonsamhet for dessa deletapper. En successivkalkyl har gjorts for etapp 5—8
baserat pa en systemhandling vilket visar 6kade utgifter jamfort med beslutet 2022.
Sammantaget har dessa etapper en forvédntad tdckningsgrad pa 146 procent.

Utgifter for andra ndmnder och bolag

Kontoret har gjort ytterligare en investeringsanalys dar utgifter som uppkommer i
namnder och bolag som har till syfte att bygga f6r kommunal samhillsservice ingar. |
sammanstéllningen av utgifter for 6vriga ndimnder och bolag ingar tva skolor (F-9),
tre fristdende forskolor samt ett antal idrottsinvesteringar. I kalkylen ingér dven en
andel av utgifterna fran markforlaggning av en kraftledningskabel fran Skanstull till
Solberga som utfordes innan Arstafiltsprojektets genomférande startades.

Projektutgifter for skolor och idrottsanldggningar berdknas uppga till 2 347 miljoner
kronor i fasta priser, vilket dr en vésentlig 6kning sedan det reviderade
inriktningsbeslutet 2022. En sammantagen investeringsanalys for staden som helhet,
inklusive dessa utgifter innebdr projektutgifter om totalt 15 966 miljoner kronor. Av
dessa dr 11 685 miljoner kronor exploateringsnimndens projektutgifter.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdemetoden for projektet inklusive
skolan/idrottsanldggningen redovisar i detta skede ett negativt nettonuviarde om -2
161 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Skolor och
idrottsanliggningar har dock ett storre geografiskt upptagningsomride in Arstafiltet
och kan nyttjas av personer frdn andra delar av Stockholms stad.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster
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Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 11 685 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 1 140 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet Gver
aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budget- Ack

konsekvenser

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 (2026 (2027 |2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. -3503,1| -519,8| -375,9|-238,6|-399,4| -6 648,0| -11 684,8
forvarv (-)

Inkomster (exkl. 597,31 108,5 77,4 | 146,0 8,7 202,3 1 140,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) -2905,8| -411,3| -298,5| -92,7|-390,7 | -6 445,7 | -10 544,7
/-inkomst

Forsdljnings- 371,2 0,0| 344,6| 333,7| 431,7|10460,6| 11941,7
inkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna finansieras via

exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2026. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt

nedanstdende tabell:

Budget-
konsekvenser

Drift
Mnkr

2025

2026

2027

2028

2029

Senare

Kommentar

Resultat-
paverkan ExpIN

Lopande intékter/
kostnader

Ej aktiverbara
utgifter

Ej aktiverbara
inkomster

0,0

-5,8

0,0

5,7

-1,5

0,0

15,8

1,4

0,0

20,8

1,4

0,0

max 40,4

44,7

0,0

totalt -344.,4

totalt O
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Internrinta 00 -52| -52| -52 -5,2| max -249.4

Avskrivningar 00| -49| -49| -49 -4.9| max -217,6

Reavinster/ 0,0 1,6 -12,5| 82,9| 116,6 4 632,6| totalt 3704,8
forluster

Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
internrinta

Summa resultat- | -5,8| -7,6| -18,4| 87,3| 125,9
paverkan
namnd

Resultat-
paverkan
TRN+SDN

bidrag upplosning

Driftkostnader 00 -04| -0,9| -2,0 -2,7 | mellan -2,8
TRN+SDN och-13,3

Underhalls- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
kostnader TRN och -12,3

Icke offentliga 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| totalt 213,0%*

Summa resultat- 00 -04| -09| -2,0 -2,7
paverkan
TRN+SDN

*213,0 miljoner kronor avser inkomst fore ar 2025

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
25,6 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 344 miljoner kronor.
Inga projektinkomster redovisas som driftintdkter. 213 miljoner kronor avser icke
offentliga bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 467 miljoner kronor det forsta aret och minskar direfter
nagot genom avskrivningar.

Intidkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 40 miljoner kronor per éar.
Reavinsten berdknas uppga till 3 705 miljoner.
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Ekonomiska osédkerheter

Totalt finns cirka 1,25 miljarder kronor 1 riskreserv som har fordelats ut pa
delprojekten, vilket dr 27 procent av aterstaende utgifter. Delprojekten som ligger
senare 1 planeringen har en betydlig hogre riskreserv dn de som dr under
genomforande.

De storsta dvergripande riskerna dr kopplade till marknadsforutsittningarna,
bostadsmarknaden och tidplanen. De tidplandndringar som har gjorts och beskrivits 1
detta drende minimerar risken for forgivesarbete. Omprioritering av AF Sodra
medfor att planering av deletapper som ska genomforas pa ldng sikt, dér det finns risk
att forutsittningarna dndras mellan planering och genomforandet, har pausats. Dessa
tidplaneforskjutningar har en negativ paverkan pé kalkylen och medfor en stor
paverkan pé projektets berdknade l6nsamhet, men bedoms som nédvandiga utifran
rddande marknadsforutséttningar.

Den nya utbyggnadsordningen utgér ifran en mer realistisk utbyggnadstakt, men den
ar fortfarande ambitids. Om byggtakten inte uppnds kommer det ta ldngre tid for
projektet att realisera forviantade inkomster.

Projektet har paverkats av en period med hog inflation som gor att frimst
entreprenader blir dyrare. Den hir risken kvarstir, men eftersom stadens kalkylrdnta
ar relativt hog minskar risken over tid.

Projektet dr utover ovan beroende av att bostadspriserna r stabila framover for att
kunna uppritthalla markvardet vid 6verlatelse. Priserna for bostadsritter inom
Stockholm har utvecklats positivt sedan sommaren 2025, men forsiljning av
nyproducerade ldgenheter tar ldngre tid vilket gor att osdkerheter kopplade till
forsiljningsintakter kvarstar.

Slutsats ekonomi

Det finns stora osikerheter i utgiftsnivierna for att genomfora hela Arstafiltsprojektet
kopplade till projektets komplexitet och att projektet pagér under en lang period. De
forsta etapperna har dock kommit férhallandevis langt och dr forbi flera av de stora
tekniska riskerna. Projektets forsiljningsintékter dr beroende av framtida
marknadsforutséttningar for nyproducerade bostider.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt hela projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mél om 6kat bostadsbyggande samt nya bostidder som
staden atagit sig att bygga i uppgorelse med staten och regionen om utbyggnad av
tunnelbanan. Detta bidrar till att utveckla stadsdelen till ett levande och tryggt omréade
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dér bebyggelsestrukturen inkluderar lokaler i bottenplan, sédrskilt vid publika platser
och strik.

Projektet levererar blandade upplatelseformer som bidrar till malet om ett
sammanhéllet och jimlikt Stockholm. Fordelningen mellan upplatelseformerna
forvintas bli cirka 39 procent hyresrétter och 61 procent bostadsritter 1 projektet som
helhet déir de senare etapperna har en hogre andel bostadsritter. Ostberga
sammanlinkas med Arsta i stadens bebyggelsestruktur.

Projektet planerar bostider och service i nérheten till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik samt bra och enkla parkeringsmdjligheter for cyklar. Projektet
utvecklar ocksa cykelvignitet 1 stadsdelen. Allt detta bidrar till ett gront och fossilfritt
Stockholm.

Projektet okar tillgéingligheten till Arstafiltets park for hela sdderort och resten av
staden. Hiar mojliggors en utveckling av parken med mer verksamheter och
anldggningar for lek och rekreation.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mal om arbetsplatser i1 ytteromraden med bade
nya kontorslokaler i etapp 2/3 och 7. I bottenviningarna planeras for restauranger,
butiker, kaféer och andra lokaler som erbjuder service for de boende i omradet.

Det planeras ocksa for tva grundskolor, arskurs F-9, ett stort antal
forskoleavdelningar, en idrottshall och en kombinerad sim- och idrottshall.

Social hallbarhet

Projektet bidrar till 6kad social hallbarhet genom blandade upplételseformer, bostader
i nirheten till kapacitetsstark och attraktiv kollektivtrafik, ssmmankoppling av Arsta
med Ostberga samt utveckling av Arstafiltets park.

Barn

De barnkonsekvensanalyser som har gjorts under planarbetet pekar pa vikten av att
minska barridreffekten av omgivande vigar och att skapa trygga strak dér barn ror
sig, med sikra korsningar. Samtliga korsningar ldngs lokalgatorna kommer darfor att
vara upphojda, for att minska trafikens hastighet och signalera nirvaron av korsande
fotgéngare.

All parkering forutom besoksparkering ligger i garage och parkeringshus, varfor
tillginglig markyta inom kvarteren kan prioriteras for barns lek, utevistelse och
samvaro.

For forskolor som ar integrerade 1 bostadskvarteren dr den egna gérden relativt liten,
men det kompenseras av ndrheten till parken dér bade lekplatser och faciliteter
anordnas anpassade till barn och forskolornas verksamhet.

28 (32)



Den stora parken kommer att vara en stor resurs for lek och rorelse. Sammantaget ska
barnen ges mycket god tillgang till utevistelseytor.

Tillgénglighet

Omradet dr flackt och innehéller dirmed inga gator eller torg med lutningar som
overstiger stadens egna riktlinjer. Gatustrukturen i anslutning till Ostberga ir
anpassad for att underlitta tillgidnglighet 1 gena strdk. Dér det av topografiska skil ar
nddvéndigt med trappor finns alternativa vigar {or att ta sig fram.

Miljomassig hallbarhet

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats for projektet som helhet.
Miljokonsekvensbeskrivningen visar att projektet kommer att paverka naturmiljon
inom planomradet genom bland annat minskade ytor med naturmark. Projektet
bedoms dock medfora positiva konsekvenser regionalt, bland annat vad géller
klimateffekter genom bostadsbyggelse 1 kollektivtrafiknéra lage.

Under 2025 har projektet genomfort en forstudie for Avancerad digitalisering:
Systemfordndrande insatser tillsammans med miljéforvaltningen, KTH, Atlas Copco
och Ellevio. Syftet har varit att utveckla innovationer inom digitalisering och
elektrifiering med Arstafiltet som testbidd. Projektet soker finansiering externt och
via klimatinvesteringsmedel i syfte att utveckla resultatet av forstudien med intention
att bland annat producera el inom Arstafiltet, mojliggdra fossilfritt byggande och dka
andelen transporter via jirnvag.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom parken kommer ett stort antal trid att planteras och flera av anldggningarna som
t.ex. dagvattendammarna utformas med hénsyn till vattenlevande arter. En
friyteanalys har tagits fram som visar att tillgdngen till friyta dr god, dven inrdknad
omkringliggande boendes behov dd parken kommer vara en attraktion for fler &n bara
boende i nya stadsdelen Arstafiltet.

Genom stadens hallbarhetskrav vid byggande kommer dven gérdar och gronska inom
bebyggelsen att bidra till biologisk mangfald.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan for dess genomforande, vilken
redovisas ovan.

Utbyggnadstakten for bostider p& Arstafiltet beridknas vara i snitt cirka 450
lagenheter per ar frdn och med 2027. Det ar en sédnkt utbyggnadstakt jamfort med
tidigare beslut beaktat gillande marknadsforutsittningar. Med foreslagen
utbyggnadstakt och med beaktande av att stadens anldggningsarbeten bade inleder
och avslutar hela projektet kan stadsdelen sta klar runt ar 2045.
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Nista beslutstillfalle for exploateringsndmnden blir nir genomforandebeslut ska
fattas for etapp 8 (parken), preliminért kvartal 3, 2026.

Risker och osidkerheter

De storsta riskerna, kopplade till tidplan och marknadsforutsattningar, har beskrivets
under rubriken Ekonomi. Flera av projektets tidigare beddmda risker, sdsom buller,
skyfall, parkering och geoteknik har hanterats genom detaljplanprocesserna som har
pagétt over aren. Dessa risker behover beaktas i fortsittningen men bedéms nu vara
mindre betydande. Risker kopplat till skyfall 4r numera betydligt mindre eftersom
genomforda skyfallsanalyser och atgérder har planerats utifran ett fullt utbyggt
projekt.

Manga av de mest komplicerade anldggningarna kopplat till dagvatten och skyfall har
redan genomforts inom etapp 1. Mycket av projektet dterstar dock att genomfora och
utbyggnaden av kvartersmark paborjas forst i slutet av 2026. Fokus i fortsédttningen
kommer att ligga pa genomfdrandet av AF Norra med stor vikt pa kostnadskontroll
och riskminimering kopplat till vara inkomster och byggaktorernas tilltraden.

Kommunikation

Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en projektutgift ver 50 miljoner kronor har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet har utretts och planerats sedan 2007. Staden har gjort betydande
investeringar for att mojliggora utbyggnad av stadsdelen Arstafiltet. Under slutet av
ar 2026 planerar de forsta bostadskvarteren tilltrddas vilket medfor att stadsdelen
inom ett par dr kommer att borja befolkas med invanare.

En prioritering av AF Norra, som innehéller deletapper med vil genomarbetade
forutsattningar for genomforande, medfor goda forutsdttningar for att kunna nd
projektets mal och samtidigt minimera planeringsrisker och risker for forgévesarbete.
Tidplanedndringar som redovisats dr nodvindiga for att uppna en realistiskt
genomforandet av projektet 1 ljuset av de d&ndrade marknadsforutsdttningarna.

Projektets genomforande kommer paga ytterliga cirka 20 &r vilket medfor att det
kommer ske i bade hog- och lagkonjunkturer. Utbyggnadstakten for kvartersmark
behover utvirderas fortlopande, 1 nértid nér forsta etappens genomforande kommit
langre.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande daterat den 17 april 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget ska staden ha en hog byggtakt for att uppna mélet
om 140 000 bostéder till ar 2035. Stockholm ska vara en attraktiv, levande och
hallbar stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Arstafiltet som innebir ett viisentligt
bidrag till stadens langsiktiga bostadsmal och uppgorelsen med staten och regionen
om utbyggnad av tunnelbanan. Utvecklingen sammanlinkar Ostberga och Arsta och
bidrar med bostéder och service i nédra anslutning till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik i ett centralt l4ge i staden.

Stadsledningskontoret anser att den reviderade inriktningen dr vdl motiverad och ser
positivt pa den. Stadsledningskontoret konstaterar att en prioritering av Arstafiltet
Norra, som innehéller deletapper med vil genomarbetade forutséttningar for
genomforande, medfor goda forutsittningar for att kunna né projektets mél och
samtidigt minimera planeringsrisker och risker for forgévesarbete. De
tidplanedndringar som redovisas beddms kravas for att uppnd en realistiskt
genomforandet av projektet i ljuset av de dndrade marknadsforutsittningarna.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndimndens beddmning kring att det finns
stora osikerheter i utgiftsnivderna for att genomfora hela Arstafiltsprojektet kopplade
till dess komplexitet och att projektet padgar under en lang period. De forsta etapperna
har dock kommit forhdllandevis 14ngt och &r forbi flera av de stora tekniska riskerna.
Projektets forsdljningsintékter &r beroende av framtida marknadsforutséttningar for
nyproducerade bostider.

Stadsledningskontoret vill uppmana nimnden att fortsatt soka mdjligheter att 6ka
lénsamheten 1 kommande projekt 1 omréadet. Projektets genomférande kommer péga
ytterliga cirka 20 ér vilket medfor att det kommer ske i bdde hog- och
lagkonjunkturer. Utbyggnadstakten for kvartersmark behover utvérderas fortlopande.

Stadsledningskontoret vill uppmana nimnden att se 6ver mojligheter att arbeta med
platsaktivering och tillfdlliga funktioner for att kunna nyttja ytorna under byggtiden
samt att kontinuerligt utvirdera vilka behov och mdjligheter som finns och hur
omrddet kan utvecklas pd bésta sitt.

Stadsledningskontoret vill ocksd uppmana ndmnden att arbeta med marknadsforing
av platsen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
godkinner inriktningen for projekt Arstafiltet och att exploateringsnimnden medges
ritt att fortsatta planering for upp till 231 miljoner kronor som underlag for
kommande genomforandebeslut.
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Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)

1. Attavsla forslaget.
2. Att andelen hyresritter minskar i syfte att sdkra projektets tdckningsgrad.
3. Att ddrutdver anfora foljande:

Projektet Arstafiltet har i nuliget en allt for 13g tickningsgrad for att kunna
genomforas 1 nértid. Precis som kontoret anser vi att genomforandet maste ske under
en langre tidsperiod for att sékerstélla 16nsamhet. Det ar beklagligt men nddvandigt
for att inte Arstafiltets framtida férdigstillande ska riskeras.

Kontoret menar att genomforandet kan behdva pagd under en 20-arsperiod; en
mycket lang tidsplan som garanterat kommer innebéra savil forbattrande som
stundvis forsdmrade forutsattningar och ovintade utmaningar. Vi noterar dock att

andelen hyresrétter har 6kat 1 det reviderade inriktningsbeslutet jamfort med tidigare.

Det dr hogst anmirkningsvirt att véansterstyret alagger ett redan mycket omfattande
och ekonomiskt riskabelt projekt med dnnu sdmre forutsittningar till Ionsamhet dn
vad som redan &r fallet. Det sdnder en djupt oserids signal till de byggherrar och
entreprendrer som ska vara med och bygga vér stad.
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