Styrelsedrende 2024-12-17
DATUM FOR STYRELSEMOTET 2025-01-21
DNR 2024/1267

KONTAKT

Hékan Siggelin
Projektutvecklingsavdelningen
08-737 20 00

kontakt@familjebostader.com

Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader kv. Karlso 5 och Skallo 1 (fd Spjutso),
Larsboda

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomf6rande for nybyggnation av kv. Karlso 5 och Skallo 1, som omfattar 79 bostéder, till en
total projektkostnad om 308 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullméaktige foreslas godkanna genomfoérande for nybyggnad 79 bostéder, till en total
projektkostnad om 308 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Karin Jacobsson Hékan Siggelin
Tf. VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Bolaget kan med kvarteren Karlso 5 och Skallo 1, tillfora bostader i form av Stockholmshus i ett
omrade med 14g andel allmannyttiga bostader. Projektet omfattar en total nybyggnation av 79
bostéder till en total projektkostnad om 308 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart under 2025 med ett forvantat fardigstallande 2027.

Bakgrund
I stadsutvecklingsprogrammet "Tyngdpunkt Farsta” finns en ambition att utveckla och fortita
stadsdelarna Farsta, Farsta strand och Larsboda. Syftet med programmet ar att omvandla dessa
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omraden till mer blandade stadsdelar med upp till 8000 nya bostader fram till 2030. I programmet

for Larsboda pekas omradet 1angs Méarbackagatan ut som lampliga for uppforande av nya bostidder
och Familjebostiader erholl i borjan av 2018 en markanvisning i omradet.

Arendet

Kvarteren Karlso 5 och Skallo 1 omfattar totalt nybyggnation av 79 hyresbostader. Bebyggelsen
kommer att besta av

Husen ar placerade langs med Marbackagatan, med nagra meters forgardsmark for att skapa
distans till gatan.

Beslut har tagits att 1ata projekten inga i ett pilotprojekt avseende mobilitetsatgiarder for
Stockholmshusen, varpa ett projektspecifikt mobilitetsprogram har tagits fram. Planomradets
naturviarden och mdjligheten att inom det skapa trivsammagérdar har bedomts viga tyngre dn
tillgangen till bilparkering. Planomradet har dessutom god tillgdng och narhet till kollektivtrafik i
form av pendeltag, buss och tunnelbana. Detaljplanen har pa grund av mobilitetsatgiarderna ett p-
tal pa endast 0,05.

Planomradet Det planeras inom planomradet for bilpool, tillginglighetsparkering, samt god
tillgang till cykelparkering och cykelverkstad.

Investeringsutgiften bedoms indexuppriknad till 2027 ars kostnadslage till 308 mnkr.
Arendet har beretts av bolaget i samrid med koncernledningen.

Kommunfullmaktige ska godkanna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad
overstiger 300 mnkr.

Produktutformning
Projektet omfattar nyproduktion av hyresratter i form av Stockholmshus bestaende av totalt 79
bostadslagenheter om ett till fyra rum och kok.

Objektstyp Antal (st.) Area (m2) Andel (%)
1 RoK 10 35 13

2 RoK 27 46-63 34

3 RoK 21 78-82 26,5

4 RoK 21 87-92 26,5
Totalt 79 5224 100
Lokaler 0 0 0
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Visionsbild Karlso 5.

Geografiskt omrade

Karlso 5 och Skallo 1 dr lokaliserade i narheten av Familjebostiders fastigheter Bjur6 1 och Ekero 7
i Farsta Strand. Projektomréadet 16per langs med Marbackagatan, diar Forsbackagatan utgor
gransen mellan Karlso 5 och Skallo 1. Marken ar latt kuperad, obebyggd naturmark.
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De nya bostdderna kommer att vara beldgna inom promenadavstand till tunnelbana, buss och
pendeltdg, samt inom cykelavstind till Farsta Centrum. Naromradet erbjuder mojlighet till fina
naturupplevelser och bad i Drevviken och Magelungen.

: LARSBO DA

. ron Forsins
Varmeverk "

Tidplan

Milstolpe Tidpunkt
Erhallen markanvisning 2018-03-08
Utredningsbeslut 2018-05-23
Styrelsebeslut Inriktning 2018-09-04
Beslut om att teckna Exploateringsavtal 2023-08-22
Antagen Detaljplan 2023-09-28
Lagakraft detaljplan 2024-04-02
Styrelsebeslut Genomférande 2025-01-21
Byggstart (Spade i mark) Q3 2025
Pabdrjat (Gjuten bottenplatta) Q4 2025
Forsta Inflyttning Q4 2026
Sista inflyttning Q1 2027
Styrelsebeslut Slutredovisning Q3 2027
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Ekonomi

Investeringskostnaden bedoms till 293 mnkr i kostnadsliage december 2024. Kalkylen visar att ett
I6nsamt projekt kan uppnas med aktuellt marknadsmassigt direktavkastningskrav. Aktuellt
avkastningskrav har tagits fram i samrad med bolagets upphandlade fastighetsvarderare.
Investeringsutgiften bedoms indexuppriknat till 308 mnkr i 2027 ars kostnadslige da
slutredovisning planeras. (Riksbankens inflationsmal+ 0,5 % anvinds som index for
kostnadsutveckling. Totalt 2,5 %). Projektet har per november 2024 upparbetat 14,9 mnkr.

Bolaget tog ett inriktningsbeslut 2018 med en projektkostnad pa 241 mnkr.
Genomforandebeslutets projektkostnaden pa 293 mnkr ligger i niva med den
byggkostnadsutvecklingen som varit under dren mellan de bada besluten.

Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Larsboda
uppnas ett balanserat resultat.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for projektet ar att fastigheten ska uppna Miljobyggnad Silver. Projektet ska
uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt viarme enligt Stockholm Stads
direktiv och Familjebostidders energistrategi. Solceller ska installeras pa lampliga tak.

Projektet ska ta hansyn till Familjebostaders miljoprogram och allt byggmaterial ska bedomas
enligt Byggvarubedémningen.

Klimatkravet pa nyproduktionsprojekt sikerstills med hjalp av gransvarde for klimatavtryck i kg
Co?e/m>2. Gransvardena som ska uppnas for detta projekt ar ett malgransvarde pa 350 kg Co%e/m?2

PROJEKTRISKER

Projektet har identifierat tvad huvudsakliga riskomraden. Den forsta ar risken for 6verklaganden av
myndighetsbeslut, sarskilt med tanke pa narboendes oro for eventuella sprangningsarbeten. Den
andra risken avser bristfallig kommunikation med ledningségare, vilket kan leda till férseningar.
For att hantera dessa risker planeras fordjupade riskanalyser och sprickbesiktningar i den mén det
behovs, samt att kvalitetssakra projekteringen genom tita dialoger med alla berorda parter

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sakerstélla identifiering av
intressenter och for projektet vasentliga fragor.

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

Bolagets analys och bedomning

For bolaget ar det gladjande att ha tilldelats en markanvisning for hyresrétter i ett attraktivt lage i
Larsboda. Genom projektet tillskapas 79 nya allmidnnyttiga hyresritter i ett omrade diar andelen
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allmannyttiga hyresratter idag ar 14g. Bolaget bedomer att det finns en stor efterfragan pa dessa
bostadsldgenheter varfor risken for vakanser bedoms vara lag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)
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