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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2024/1434)

Genomfdrandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv. Karlsd 5 och Skallo 1,
Larsboda i stadsdelen Farsta

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomforandet av AB Familjebostaders nyproduktion av 79 bostader inom
kvarteren Karlsd 5 och Skall6 1, Larsboda i stadsdelen Farsta till en total
investeringsutgift om 308 mnkr inklusive férvantad kostnadsutveckling,
godkanns.

Foredragande borgarrdden Anders Osterberg och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

AB Familjebostader erholl 2018 en markanvisning for omradet langs Marbackagatan
i Larsboda, en del av stadsdelen Farsta. Omradet ar strategiskt belaget nara
kollektivtrafik och rekreationsomraden, vilket gor det lampligt for utveckling av
héllbara bostadsomraden. Det ar ocksa ett fokusomrade i stadens Gversiktsplan och en
del av stadsutvecklingsprogrammet Tyngdpunkt Farsta, som syftar till att skapa
blandade och levande stadsdelar.

| december 2024 beslutade styrelsen for AB Familjebostader att foresla Stockholms
Stadshus AB och kommunfullmaktige att godk&nna genomforandet av
nyproduktionen av 79 bostéder i Stockholmshus i kvarteren Karlsd 5 och Skéllo 1,
Larsboda i stadsdelen Farsta. Investeringsutgiften beréknas till 308 mnkr, inklusive
forvantad kostnadsutveckling.

Projektet definieras som ett stort projekt, da den totala investeringsutgiften dverstiger
300 mnkr, vilket innebér att det enligt stadens investeringsregler ska beslutas av
Stockholms Stadshus AB och kommunfullméktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

Bostadsbristen &r en allvarlig social utmaning som begréansar bade manniskors frihet
och Stockholmes tillvéxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresratt ska kunna gora det och darfor ska fler
hyresratter byggas i hela staden. Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler
hyresratter med rimliga hyror maste vara en av stadens viktigaste prioriteringar.

AB Familjebostader foreslar ett projekt som innebar 79 nya hyreslagenheter i
Stockholmshus som forvéntas bidra till att skapa en mer befolkad och trygg
stadsmiljo, samtidigt som de moter en stor efterfragan pa hyresratter i omradet.

De nya bostaderna kommer att vara belagna inom promenadavstand till tunnelbana,
buss och pendeltag samt inom cykelavstand till Farsta Centrum. Naromradet erbjuder
mojlighet till fina naturupplevelser och bad i Drevviken och Magelungen. Projektet
bidrar till stadsutvecklingsprogrammet Tyngdpunkt Farsta som syftar till att
omvandla stadsdelarna Farsta, Farsta strand och Larsboda till mer blandade och
levande stadsdelar genom att planera for cirka 8000 nya bostader och utvecklad
service.

Nyproduktionen kommer inga i ett pilotprojekt avseende mobilitetsatgarder for
Stockholmshusen, varpa ett projektspecifikt mobilitetsprogram har tagits fram.
Cykelpool och cykelverkstad planeras for att underlatta for cykelpendlare. Dessutom
installeras leveransrum och bilpool. Detaljplanen har pa grund av
mobilitetsatgarderna ett p-tal pa endast 0,05. Detta innebéar bade en klimatvinst och
lagre produktionskostnader foér bolaget, vilket vi vdlkomnar. Solceller ska installeras
pa lampliga tak.

Den beraknade investeringsutgiften uppgar till 308 mnkr. I detta ingar en rimlig
uppskattning av framtida kostnadsutveckling fram till projektets fardigstallande samt
riskreserver. Efter flera ar av kraftigt stigande byggkostnadsindex syns nu
indikationer pa att byggkostnadsutvecklingen framdver forvantas stabiliseras och
foljer en mer normal inflationstakt, vilket kan bidra till en mer forutsagbar
kostnadsniva. Bolagets indexupprakning ar darfor anpassad till en mer normal
kostnadsutveckling. Vi uppmanar AB Familjebostader till kostnadskontroll och att
I6pande utvardera sina kalkyler for att sakerstélla att de forblir marknadsmaéssigt
motiverade. Bolaget uppmanas ocksa att I6pande rapportera kring projektet till
styrelsen.

| ett omvarldslage dar manga byggaktorer har svart att komma igang med nya projekt
ar vi glada att kunna se att stadens bostadsbolag arbetar hart for att komma fram med
projekt som har val genomarbetade kalkyler dar projekten gar ihop for foretagets
ekonomi. Darfor foreslar vi att kommunfullméaktige beslutar om att godkanna
projektet som mojliggor nya hyresrétter i staden.
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Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Familjebostader, dnr KS 2024/1434-1.1
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 88), dnr KS 2024/1434-1.2
3. Protokollsutdrag, AB Familjebostader, dnr KS 2024/1434-1.3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Andrea Hedin (M) och borgarradet Jan Jonsson (L)
enligt foljande.

Kvarteren Karlso 5 och Skallé 1 omfattar totalt 79 nyproducerade hyresbostader, som
uppfors i nara anslutning till Familjebostaders befintliga fastigheter i omradet. Som
representanter for staden, som verkar under begransade ekonomiska ramar, star vi
infor svara prioriteringar. Sedan valet 2022 har vi sett stigande kostnader for flera
investeringsprojekt, antingen i évergangen fran inriktningsbeslut till
genomforandebeslut eller genom reviderade beslut. Det ar darfor avgorande att
bolagets styrelse far [opande uppdateringar om projektets status och att alla
tillgangliga atgarder vidtas for att halla kostnaderna under kontroll - sarskilt i projekt
dar marginalerna redan fran borjan ar sma.

Projektet tydliggor ocksa utmaningarna med att bygga mindre hyresfastigheter.
Kalkylen hade varit mer gynnsam om exempelvis ytterligare ett vaningsplan hade
kunnat uppfdras, men det ar en fraga utanfor bolagets direkta radighet.
Familjebostader AB &r en del av stockholmarnas gemensamma kapital, och det ar av
storsta vikt att bolaget forvaltas pa ett satt som bade séakerstéller allmannyttan och
uppratthaller en stabil affarsmassig grund. Bolagets ekonomiska styrka ar avgorande
for dess langsiktiga framgang.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 19 mars 2025

Anders Osterberg
Kommunstyrelsens ordférande

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson, Johan Paccamonti och
Sophia Granswed Baat (alla M) och Jonas Naddebo (C) som &r likalydande med
Moderaternas och Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i
borgarradsberedningen.
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Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Att avsla borgarradsberedningens forslag till beslut.
2. Darutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna ar inte representerade i bolagsstyrelserna och har darmed inte
haft insikt eller mojlighet att paverka projektet. Vi kan inte ta ansvar for sant som ar
utanfor var kontroll eller insyn och darfor valjer vi att avsla beslutet.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ar likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

Stockholms stad har héga ambitioner nér det galler stadens utbyggnad. Det
langsiktiga malet i enlighet med kommunfullmaktiges budget ar att 140 000 nya
bostader med blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2035. AB
Familjebostader har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta mal.

Stadsutvecklingsprogrammet Tyngdpunkt Farsta syftar till att omvandla stadsdelarna
Farsta, Farsta strand och Larsboda till mer blandade och levande stadsdelar genom att
planera for cirka 8000 nya bostader med dartill hdrande service fram till 2030.
Programmet beslutades av stadsbyggnadsndmnden 2016 och stravar efter att skapa en
mer dynamisk stadsdel med Okad integration och forbattrad livskvalitet for boende.
Programmet ar en del av dversiktsplanens fokusomrade Farsta.

Som en del av detta arbete erhéll AB Familjebostader i mars 2018 en markanvisning
for omradet langs Marbackagatan i Larsboda. Omradet ar strategiskt belaget nara
kollektivtrafik och natur, vilket gor det val lampat for utveckling av hallbara
bostadsomraden. Planomradet ligger inom gangavstand till tunnelbana, buss och
pendeltag, samt nara rekreationsomraden vid Drevviken och Magelungen.

AB Familjebostaders styrelse fattade i september 2018 ett inriktningsbeslut for
projektet, vilket d& omfattade 90 bostader och en beraknad investeringsutgift om 241
mnkr. Eftersom investeringsutgiften 1ag under gransen om 300 mnkr, hemstalldes
arendet vid det tillfallet inte for beslut i koncernstyrelsen och kommunfullméktige.
Den ursprungliga bedémningen om 90 bostéder var prelimindr, eftersom projektets
forutsattningar successivt har klargjorts under planprocessen.

Byggkostnadsutvecklingen har varit hog sedan 2018, framst pa grund av globala
faktorer som paverkat materialtillgangen och skapat osakerhet i branschen. Den
tidigare beslutade investeringsutgiften &r i stort sett jamférbar med det belopp som nu
foreslas i detta arende. Den kalkylerade projektutgiften ligger i niva med
byggkostnadsutvecklingen sedan inriktningsbeslutet 2018. Det finns dock
indikationer pa att byggkostnadsutvecklingen framover forvantas stabiliseras och
foljer en mer normal inflationstakt, vilket kan bidra till en mer forutsédgbar
kostnadsniva.

I december 2024 beslutade styrelsen for AB Familjebostéder att hemstélla arendet till
Stockholms Stadshus AB och kommunfullméktige for beslut att godkénna
genomforandet av bolagets nyproduktion till total investeringsutgift om 308 mnkr,
vilket inkluderar forvantad kostnadsutveckling.

Projektet definieras som ett stort projekt, da den totala investeringsutgiften dverstiger
300 mnkr, vilket innebér att det enligt stadens investeringsregler ska beslutas av
Stockholms Stadshus AB och kommunfullmaktige.

| detta arende foreslas att kommunfullmaktige beslutar att godkanna genomforandet
av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i Larsboda, stadsdelen Farsta.
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Projektet foljer Stockholmshusens gestaltningsprogram och &r en del av bolagets
arbete for att uppfylla stadens bostadsmal och agardirektiv.

Projektet

Projektet omfattar nyproduktion av bostéder i Stockholmshus som forvantas bidra till
att skapa en mer befolkad och trygg stadsmiljo, samtidigt som de méter en stor
efterfragan pa hyresratter i omradet. Bostaderna planeras i form av lamellhus i fyra
respektive fem vaningar, med varierande fargsattningar for att ge en levande stadsbild
och passa in i omradets karaktar. Projektet innehaller 79 hyresrétter i
lagenhetsstorlekar, fran ett till fyra rum, med en hog andel tre- och
fyrarumslagenheter.

Karlso 5 och Skall6 1 ligger i narheten av AB Familjebostéders fastigheter Bjuro 1
och Eker6 7 i Farsta Strand. Projektomradet l6per langs med Marbackagatan, dar
Forsbackagatan utgér gransen mellan Karlsd 5 och Skallo 1.

Visionsbild Karlso 5 i férgrunden och Skallé 1 bakgrunden med sina olikfargade
fasader.

De nya bostaderna kommer att vara belagna inom promenadavstand till tunnelbana,
buss och pendeltag, samt inom cykelavstand till Farsta Centrum. Naromradet erbjuder
mojlighet till fina naturupplevelser och bad i Drevviken och Magelungen.

| projektet inkluderas flera mobilitetsatgarder for att underlatta hallbart resande.
Cykelpool och cykelverkstad planeras for att underlatta for cykelpendlare. Dessutom
installeras leveransrum och bilpool.
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Projektets geografiska lokalisering

Planomradet &r lokaliserat inom promenadavstand till tunnelbana, buss och pendeltag.
Naromradet erbjuder dessutom god tillgang till grénomraden och rekreation vid
Drevviken och Magelungen.

Tidplan

Projektets genomfdrande planeras att starta med grundlaggning under det tredje
kvartalet 2025. Darefter inleds byggnationen. Den forsta inflyttningen ar planerad till
fjarde kvartalet 2026, och hela projektet beréknas vara fardigstallt med samtliga
bostader klara for inflyttning under forsta kvartalet 2027.

Ekonomi

Projektets totala investeringsutgift beréknas till 293 mnkr i december 2024 ars
kostnadslage. Projektets investeringsutgift har uppdaterats for att inkludera en rimlig
uppskattning av framtida kostnadsutveckling fram till projektets fardigstéallande,
vilket sakerstaller att beloppet baseras pa en realistisk bedémning av de totala
utgifterna. Kalkylen har reviderats for att reflektera aktuella marknadsforhallanden,
och en sarskild kostnadsreserv har lagts in for att mota oférutsedda utgifter, vilket
starker projektets ekonomiska hallbarhet.

Efter flera ar av kraftigt stigande byggkostnadsindex syns nu en avmattning, och AB
Familjebostaders indexupprakning ar darfor anpassad till en mer normal
kostnadsutveckling. Investeringsutgiften har indexuppraknats till 308 mnkr i 2027 ars
kostnadslage. Indexeringen baseras pa Riksbankens inflationsmal med ett tillagg pa
0,5 procent, vilket resulterar i en arlig 6kning pa 2,5 procent. Uppfoljning behover
ske pa faktisk kostnadsutveckling. Vid slutredovisning beraknas projektet generera ett
balanserat ekonomiskt resultat trots 6kade byggkostnader.

Risker



Projektet har identifierat tva huvudsakliga riskomraden, potentiella 6verklaganden av
myndighetsbeslut och behovet av samordnad kommunikation med ledningsagare. For
att mota dessa behov planeras bland annat fordjupade analyser och kvalitetssakring
genom regelbunden dialog och samordning med berdrda externa parter. AB
Familjebostéader har en riskbuffert som inrymmer de risker som anges, vilket starker
mojligheten att hantera eventuella oférutsedda handelser inom projektets
budgetramar.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 17 februari 2025
foljande.
Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar
kommunfullméktige besluta féljande.
Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av 79 bostader inom Karlso
5 och Skalld 1 till en total investeringsutgift om 308 mnkr inklusive forvantad
kostnadsutveckling, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostaders nyproduktion av 79 bostader inom
Karlsd 5 och Skéllo 1 till en total investeringsutgift om 308 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling, godkanns

2. Beslut i darendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (alla M), Jan Jonsson (L) och Jonas
Naddebo (C), se Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD), som instamde i det sarskilda uttalandet av
Christofer Fjellner m.fl. (alla M), Jan Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 3 februari 2025 har i huvudsak féljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter till Larsboda i stadsdelen Farsta och ett viktigt steg i att mota
stadens behov av allmannyttiga bostader. Stockholms Stadshus AB har ett
Overgripande samordningsansvar for att samordna arbetet med Stockholmshusen.
Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet vél faller inom ramen
for de ambitioner som aterfinns i kommunfullméaktiges budget.

Moderbolaget samarbetar med AB Familjebostader och 6vriga bostadsbyggande
dotterbolag for att effektivisera produktionen av hyresrétter, sanka byggkostnader
samt 0ka andelen stora och prisvarda bostader, vilket bidrar till en hallbar
stadsutveckling.

Projektet ar i linje med Stockholms stads dversiktsplan och
stadsutvecklingsprogrammet Tyngdpunkt Farsta som syftar till att omvandla
stadsdelarna Farsta, Farsta strand och Larsboda till mer blandade och levande
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stadsdelar och betonar vikten av fortatning, tillgang till kollektivtrafik och service,
samt att starka omradets attraktivitet. Idag ar hela Farsta stadsdelsomrade ett av
stadens fyra fokusomraden.

Genom att skapa nya bostdder med hdg miljostandard i ett attraktivt lage bidrar
projektet till 6kad dragningskraft och trygghet i Larsboda. Koncernledningen och
stadsledningskontoret ser positivt pa att projektet foljer Stockholmshusens
gestaltningsprogram, vilket sakerstaller att bostaderna haller hog kvalitet och &r
kostnadseffektiva. Koncernledningen och stadsledningskontoret ser positivt pa att
detta projekt aven bidrar till 6kad social hallbarhet i omradet. Projektets
lagenhetsfordelning, med fokus pa varierande storlekar och en hog andel tre- och
fyrarumslagenheter, starker forutsattningarna for en blandad befolkning i omradet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret gor bedémningen att direktavkastningen
i projektet a&r marknadsmassig jamfort med andra liknande bostadsprojekt. Den
bedémda hyresnivan anses, utifran forutsattningarna, som rimlig.

Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att det, med hénsyn till
det radande marknadslaget, generellt sett kan vara utmanande for byggaktorer att
komma igang med nya projekt. De risker som bolaget anger forutsatts ocksa hanteras
inom budget.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB Familjebostader att
I6pande utvérdera sina kalkyler och sakerstalla att investeringskalkylen forblir
marknadsmaéssigt motiverad.

Byggkostnadsindex har stigit kraftigt de senaste aren men visar nu tecken pa
avmattning. Bolaget behdver dock fortsatt bevaka utvecklingen och sakerstalla att
indexupprakningen och kostnadskalkylerna speglar det aktuella marknadslaget genom
hela projektets framdrift. Uppféljning ska ske pa faktisk kostnadsutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att detta ar ett angeléget och
viktigt projekt som ska genomfdras inom beslutad budget och att bolaget bedomer att
det har forutsattningar att klara detta. Darfor foreslas att koncernstyrelsen och
kommunfullmaktige foreslas besluta om att godkanna genomfdrandet av projektet.

9 (10)



Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner m.fl. (alla M), Jan Jonsson (L) och
Jonas Naddebo (C)

Kvarteren Karlso 5 och Skallé 1 omfattar totalt 79 nyproducerade hyresbostader, som
uppfors i nara anslutning till Familjebostaders befintliga fastigheter i omradet.

Som representanter for staden, som verkar under begransade ekonomiska ramar, star
vi infor svara prioriteringar. Sedan valet 2022 har vi sett stigande kostnader for flera
investeringsprojekt, antingen i 6vergangen fran inriktningsbeslut till
genomfdrandebeslut eller genom reviderade beslut. Det &r darfor avgorande att
styrelsen far I6pande uppdateringar om projektets status och att alla tillgangliga
atgarder vidtas for att halla kostnaderna under kontroll - sarskilt i projekt dar
marginalerna redan fran borjan ar sma.

Projektet tydliggor ocksa utmaningarna med att bygga mindre hyresfastigheter.
Kalkylen hade varit mer gynnsam om exempelvis ytterligare ett vaningsplan hade
kunnat uppfdras, men det ar en fraga utanfor bolagets direkta radighet.

Familjebostader AB &r en del av stockholmarnas gemensamma kapital, och det ar av
storsta vikt att bolaget forvaltas pa ett satt som bade séakerstéller allmannyttan och
uppratthaller en stabil affarsmassig grund. Bolagets ekonomiska styrka ar avgérande
for dess langsiktiga framgang.
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