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Utlatande Rotel |, Rotel V (Dnr KS 2025/1298)

Genomfdrandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader inom kvarteret Bjuro 3
(tidigare bendmnt Bjuro6 etapp 2), Farsta strand

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader inom
kvarteret Bjur6 3 i Farsta strand till en total investeringsutgift om 712 miljoner
kronor inklusive forvéantad prisutveckling, godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

AB Familjebostader kan med projektet Bjurd 3 (tidigare benamnt Bjur6 etapp 2)
tillfora bostéader i ett véletablerat och uppskattat omrade med god tillgang till
allménna kommunikationsmedel. Projektet omfattar totalt nybyggnation av 156
bostader, och tre kommersiella lokaler, till en total investeringsutgift om 712 mnkr
inkl. moms. Projektet planeras for en moéjlig byggstart under Q3 2026 med ett
forvantat fardigstéllande under Q4 2030.

Projektet definieras som stort projekt enligt stadens investeringsregler, eftersom
investeringsutgiften dverstiger 300 miljoner kronor, vilket innebér att beslut ska fattas
av koncernstyrelsen och kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Foredragande borgarrddens synpunkter

Bostadsbristen &r en allvarlig social utmaning som begransar bade méanniskors frihet
och Stockholms tillvéaxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresrétt ska kunna gora det och darfor ska fler
hyresrétter byggas i hela staden. Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler
hyresratter med rimliga hyror maste vara en av stadens viktigaste prioriteringar.
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Farsta ar i dversiktsplanen utsett till en av ytterstadens nio tyngdpunktsomraden. |
stadsutvecklingsprogrammet “Tyngdpunkt Farsta” finns en ambition att utveckla och
fortata stadsdelarna Farsta, Farsta strand och Larsboda.

| projektet Bjurd 3 foreslas upprattande av tva byggnader om sex till sju vaningar
med totalt 156 lagenheter utmed Magelungsvégen och Ullerudsbacken. Projektet
planeras inrymma tre kommersiella lokaler. | projektet ingar fem bilpoolsplatser pa
fastigheten. | dvrigt mojliggors parkering via parkeringskop i garage som anordnas av
Stockholms StadsParkerings AB.

L&get vid Farsta strand innebar god tillganglighet med narhet till bade tunnelbana,
buss och pendeltag. Naturmark pa innergarden och befintliga gronytor bevaras i sa
hdg utstrackning som mojligt.

Den beraknade investeringsutgiften uppgar till 712 mnkr. I det ingar en uppskattning
av framtida kostnadsutveckling fram till projektets fardigstallande samt riskreserver.
For att begrénsa utgiften har AB Familjebostéder delat upp entreprenaden i syfte att
oka konkurrensen. Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Aktuellt avkastningskrav har
bedomts i samrad med Familjebostaders externa fastighetsvarderare.

Efter flera ar av kraftigt stigande byggkostnadsindex syns nu indikationer pa att
byggkostnadsutvecklingen framdver forvéntas 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. Som
stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB papekar ar det av vikt att AB
Familjebostader bevakar utvecklingen och sakerstéller att indexupprékningen och
kostnadskalkylerna speglar det aktuella marknadslaget genom hela projektets géang.
Bolaget uppmanas ocksa att I16pande rapportera kring projektet till styrelsen.

| ett omvarldslage dar manga byggaktdrer har svart att komma igang med nya projekt
ar vi glada att kunna se att stadens bostadsbolag arbetar hart for att komma fram med
val genomarbetade projekt som tillfér manga varden till staden. Darfor foreslar vi att
kommunfullméktige beslutar om att godkanna projektet som mojliggor nya
hyresratter i staden.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Familjebostader, dnr KS 2025/1298-1.1

2. Investeringskalkyl (Sekretess enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS
2025/1298-1.2

3. Protokollsutdrag, AB Familjebostéder, dnr KS 2025/1298-1.3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
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Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Andréa Hedin (bada M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Att avsla forslaget till beslut
2. Att darutover anfora

Projektet Bjurd 3 har under en langre tid varit foremal for flera omarbetningar och
revideringar. Redan nar kommunfullmaktige i februari 2022 beslutade om en
reviderad inriktning hade kostnaderna 6kat med cirka 138 miljoner kronor jamfort
med det ursprungliga beslutet.

| det nu aktuella drendet foreslas en ytterligare kostnadsokning om cirka 230 miljoner
kronor. Det innebdr att projektets totala investeringskostnad i princip har férdubblats
sedan det forsta beslutet. Trots denna omfattande kostnadsokning framgar det att flera
ekonomiska risker fortfarande kvarstar. Vidare kommer projektet kommer att 6ka
bolagets skulder och rantekostnader ytterligare, pa ett satt som inte ar motiverat. Mot
den bakgrunden bedémer vi att det inte ar forsvarbart att ga vidare med
genomforandet i detta lage.

Familjebostader ska bygga langsiktigt hallbara och ekonomiskt stabila projekt. Nar
kostnaderna stiger i denna omfattning, utan att riskerna ar tillrackligt hanterade, ar det
styrelsens ansvar att avvakta och begara en ny genomlysning innan nya ataganden
gors. Utover de ekonomiska riskerna innebér den kraftiga kostnadsokningen dven
betydligt hogre produktionskostnader per ldgenhet, vilket riskerar att leda till hoga
hyror och darmed forsvara bolagets mojligheter att bidra till stadens
bostadsforsorjningsmal pa ett socialt hallbart satt samt risk for vakanser. Mot denna
bakgrund yrkar vi avslag pa genomforandebeslutet for Bjurd 3.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
Stockholm den 4 februari 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Johan Paccamonti och Sophia Granswed Baat
(alla M) som ér likalydande med Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.
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Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunstyrelsen forslar att kommunfullmaktige avslar
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Dérutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna staller sig negativa till fortatning av Farsta med ytterligare
hyresratter. Farsta har stora sociala problem préaglat av arbetsléshet och véxande
parallella samhallen som har skapats av 2000-talets kraftiga invandring fran
tredjelander till Sverige. Med anledning av detta foreslar Sverigedemokraterna att
arendet avslas.

Sarskilt uttalande av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Centerpartiet star bakom ambitionen att minska bilberoendet i staden och ar positiva
till mobilitetsatgarder som underlattar ett hallbart resande. Mobilitetslésningar som
bilpooler, cykelpooler och andra delade tjanster kan vara effektiva verktyg for att
sénka parkeringstal och samtidigt ge boende reella alternativ till egen bil.
Erfarenheter fran andra nybyggnadsomraden visar dock att dessa atgarder alltfor ofta
saknar langsiktighet. I flera fall har bade bilpooler och cykelpooler forsvunnit kort tid
efter inflyttning, trots att de varit en central del av kalkylen och av de boendes beslut
att avsta egen bil.

Detta riskerar att undergréva fortroendet for stadens mobilitetsstrategi. Nar ménniskor
flyttar in i nyproduktion och gor livsval utifran utlovade mobilitetsatgarder maste
dessa ocksa vara hallbara 6ver tid. Ambitiosa klimatstrategier hos stadens
bostadsholag ar valkomna, men mobilitetsldsningar far inte reduceras till tillfalliga
pilotinslag eller symboliska ataganden som inte haller i praktiken.

Centerpartiet anser darfor att mobilitetsatgarder som anvands for att motivera sankta
parkeringstal maste vara langsiktigt sakrade, uppfoljningsbara och ekonomiskt
héllbara. Endast genom att sékerstalla att dessa losningar bestar 6ver tid kan vi pa
allvar minska bilberoendet och skapa ett hallbart fortroende mellan staden och de
boende

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

| arendet foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige godkanner
genomforandet av AB Familjebostéders nyproduktion inom kvarteret Bjur6 3 i Farsta
strand.

Projektet definieras som stort projekt enligt stadens investeringsregler, eftersom
investeringsutgiften Gverstiger 300 miljoner kronor, vilket innebér att beslut ska fattas
av koncernstyrelsen och kommunfullmaktige.

Projektet omfattar 156 bostader fordelade pa tva huskroppar om sex till sju vaningar
utmed Magelungsvagen och Ullerudsbacken samt tre kommersiella lokaler.

Ilustration med vy mot sydost mot Magelungsvagens korsning med Ullerudsbacken. Bild frén AWL
Arkitekter

Naturmark pa innergarden och befintliga gronytor bevaras i sa hog utstrackning som
mojligt. | detta projekt ingar fem bilpoolsplatser pa fastigheten. | 6vrigt méjliggors
parkering via parkeringskdp i garage som anordnas av Stockholms Stads Parkerings

Projektets lage, dversikt och vy 6ver naromradet

Projektet utgors av en fortatning i Farsta strand dér bolaget redan &r véletablerat med
16 fastigheter. Omradet har goda kommunikationer med tunnelbana, buss och
pendeltdg samt narhet till rekreationsomraden vid Drevviken och Magelungen. Farsta
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strands torg tillhandahaller narservice och i Farsta Centrum finns ett storre
handelsutbud.

Léagenhetsfordelningen &r 50 ettor, 19 tvaor, 22 treor, 53 fyror och tolv femmor, vilket
innebar en betydande andel storre lagenheter for att mota efterfragan fran hushall med
behov av fler rum. Genomford marknadsundersékning styrker efterfragan och
lagenhetsfordelningen.

Tidplan

Genomfdrandet pa plats planeras pabdrjas efter sommaren 2026. Forsta inflyttning
berdknas till 2030 och projektet avses slutredovisas 2031.

Ekonomi

Investeringsutgiften bedoms till 661 miljoner kronor i september 2025 ars
kostnadslage och 712 miljoner kronor inklusive forvéantad prisutveckling.
Indexantagandet grundas pa Riksbankens inflationsmal plus en halv procentenhet,
motsvarande 2,5 procent per ar. Upparbetade utgifter i projektet uppgar i september
2025 till 34 miljoner kronor.

For att begrénsa utgiften har bolaget delat upp entreprenaden for att 6ka konkurrensen
och optimerat byggnadsutformningen for att starka intékter. En riskbuffert ar inrymd i
kalkylen. Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav uppnas ett
positivt resultat.

Risker

Sedan inriktningsbeslutet har projektet pressats av hog byggkostnadsutveckling,
leveransstorningar och skarpta bullerkrav mot Magelungsvégen. Buller- och
akustikkrav mots genom byggnadsutformning och planlésningar. Markforhallanden
har hojt utgiften genom att fororeningar i tidigare vagyta har medfort krav pa selektiv
masshantering och deponi samt anpassad grundlaggning, schakt och trafiknara
logistik.

Tva huvudrisker kvarstar, tillganglighet till fastigheten under pagaende mark- och
ledningsarbeten i ndaromradet och markféroreningar. Den forsta hanteras med
tidsmarginaler och samordning med berdrda aktorer. Den andra hanteras genom
utbkade markmiljéundersokningar, l6pande provtagning och avsatta medel for
sanering.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 15 december 2025
foljande.
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
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1. Genomforandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostéder inom
kvarteret Bjur6 3 i Farsta strand till en total investeringsutgift om 712 miljoner
kronor inklusive forvantad prisutveckling, godkanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Genomfdrandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostéder inom
kvarteret Bjur6 3 i Farsta strand till en total investeringsutgift om 712
miljoner kronor inklusive forvantad prisutveckling, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.
Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M), se Reservationer m.m.
Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD), se Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 1 december 2025 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedémer att projektet pa ett
andamalsenligt satt bidrar till stadens bostadsmal och ligger i linje med
kommunfullméktiges budget och Tyngdpunkt Farsta. Projektets l&genhetsfordelning
med en hog andel fyra rum och kok eller storre bedoms val svara mot efterfragan fran
barnfamiljer och hushall med behov av fler rum. De tre lokalerna kan successivt bidra
till ett forbattrat serviceutbud och tryggare strak.

Direktavkastningen bedéms vara marknadsmassig och den planerade hyresnivan
rimlig i forhallande till lage, produkt och tekniska krav. Mot bakgrund av
kostnadslaget och ett mer stabilt 1age for byggkostnadsindex ska kalkylen och index
uppdateras lépande samt uppfoljning ske pa faktisk kostnadsutveckling, sarskilt vid
anbud, kontraktstecknande och storre projekteringséandringar. Vid avvikelser ska
bolaget sdkra att projektet bar sig genom vérdeoptimering av utformning och
systemval.

Koncernledningen och stadsledningskontoret utgar fran att vakansrisk och
uthyrningsformaga ar tillrackligt analyserade och att marknadsunderlaget ar
genomlyst i relevanta delar. Sammantaget bedéms de redovisade riskerna vara
hanterbara inom beslutad budget, under forutsattning av fortsatt kostnadskontroll,
marknadsprévade upphandlingar och strukturerad riskhantering. Mot denna bakgrund
foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar att godkanna
genomforandet enligt ovan.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M)

e Att avsla genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader
inom kvarteret Bjurd 3 i Farsta strand.

e Aftt darutdver anfora

Projektet Bjurd 3 har under en langre tid varit foremal for flera omarbetningar och
revideringar. Redan ndr kommunfullmaktige i februari 2022 beslutade om en
reviderad inriktning hade kostnaderna 6kat med cirka 138 miljoner kronor jamfort
med det ursprungliga beslutet.

I det nu aktuella arendet foreslas en ytterligare kostnadsokning om cirka 230 miljoner
kronor. Det innebar att projektets totala investeringskostnad i princip har fordubblats
sedan det forsta beslutet. Trots denna omfattande kostnadsokning framgar det att flera
ekonomiska risker fortfarande kvarstar. Vidare kommer projektet kommer att 6ka
bolagets skulder och rantekostnader ytterligare, pa ett satt som inte ar motiverat. Mot
den bakgrunden bedémer vi att det inte ar forsvarbart att ga vidare med
genomforandet i detta lage.

Familjebostader ska bygga langsiktigt hallbara och ekonomiskt stabila projekt. Nar
kostnaderna stiger i denna omfattning, utan att riskerna ar tillrackligt hanterade, ar det
styrelsens ansvar att avvakta och begara en ny genomlysning innan nya ataganden
gors. Utover de ekonomiska riskerna innebér den kraftiga kostnadsokningen dven
betydligt htgre produktionskostnader per lagenhet, vilket riskerar att leda till htga
hyror och darmed forsvara bolagets mojligheter att bidra till stadens
bostadsforsorjningsmal pa ett socialt hallbart satt samt risk for vakanser. Mot denna
bakgrund yrkar vi avslag pa genomforandebeslutet for Bjurd 3.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD)
o Attavsla forslaget,
e Att darutover anfora foljande

Stockholm ska byggas samman, bade fysiskt och socialt. Kristdemokraterna menar att
segregation motverkas genom bland annat mer blandade upplatelseformer i omraden
som praglas av social utsatthet. Darfor har vi foreslagit ett byggstopp for hyresrétter i
stadsdelar dar den utgor mer an tva tredjedelar av lagenhetshestandet.
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| Farsta strand utgor hyresrétten idag néra 68 procent av andelen lagenheter, och
foljaktligen foreslar vi att projektet avbryts och att staden istéllet fokuserar pa att
tillfora fler bostads- och dganderatter i omradet.
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