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

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostdaders nyproduktion av 79
bostdder inom Karlso 5 och Skéllo 1 till en total investeringsutgift
om 308 mnkr inklusive forvéintad kostnadsutveckling, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostdaders nyproduktion av 79
bostdder inom Karlso 5 och Skéllo 1 till en total investeringsutgift
om 308 mnkr inklusive forvéintad kostnadsutveckling, godkénns

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Familjebostdder erh6ll 2018 en markanvisning for omradet
langs Mérbackagatan i Larsboda, en del av stadsdelen Farsta.
Omradet &r strategiskt beldget nira kollektivtrafik och
rekreationsomraden, vilket gor det lampligt for utveckling av
hallbara bostadsomraden. Det &r ocksa ett fokusomrade i stadens
oversiktsplan och en del av stadsutvecklingsprogrammet
Tyngdpunkt Farsta, som syftar till att skapa blandade och levande
stadsdelar.
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I december 2024 beslutade styrelsen for AB Familjebostéder att
foresla koncernstyrelsen och kommunfullmiktige att godkédnna
genomforandet av nyproduktionen av 79 bostidder 1 Stockholmshus 1
kvarteren Karlso 5 och Skallo 1, Larsboda i stadsdelen Farsta.
Investeringsutgiften berdknas till 308 mnkr, inklusive forvéntad
kostnadsutveckling.

Projektet bidrar till stadens bostadsmal och ar 1 enlighet med
kommunfullmiktiges budget. Stockholms Stadshus AB har ett
overgripande samordningsansvar for Stockholmshusen som &r en
viktig del for att uppfylla stadens bostadsmal och sdkerstélla att
dgardirektiven efterlevs.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att
direktavkastningen dr marknadsmaéssig och att den planerade
hyresnivan dr rimlig med hénsyn till forutsittningarna. For att
sdkerstélla projektets stabilitet uppmanas bolaget att fortsatt folja
upp kostnader och risker noggrant.

Byggkostnadsindex har stigit kraftigt de senaste aren, men visar nu
tecken pé avmattning. Bolaget behover dock fortsatt bevaka
utvecklingen och sikerstilla att indexupprakningen och
kostnadskalkylerna speglar det aktuella marknadsldget genom hela
projektets framdrift. Uppfoljning behdver ske pd faktisk
kostnadsutveckling.

Koncernstyrelsen och kommunfullméktige foreslés i enlighet med
ovanstdende att godkdnna genomforandet av projektet som ett led 1
att uppfylla stadens 6vergripande mal for hallbar stadsutveckling
och bostadsforsorjning.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullméktiges budget &r att 140 000 nya bostédder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2035.
AB Familjebostéder 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 bostidder med dértill horande service fram till 2030.
Programmet beslutades av stadsbyggnadsndamnden 2016 och stravar
efter att skapa en mer dynamisk stadsdel med 6kad integration och
forbéttrad livskvalitet for boende. Programmet &r en del av
oversiktsplanens fokusomrdde Farsta.
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Som en del av detta arbete erh6ll AB Familjebostéder i mars 2018
en markanvisning for omradet ldngs Mérbackagatan 1 Larsboda.
Omradet ir strategiskt beldget ndra kollektivtrafik och natur, vilket
gor det vél lampat for utveckling av hallbara bostadsomraden.
Planomradet ligger inom gangavstand till tunnelbana, buss och
pendeltag, samt nira rekreationsomraden vid Drevviken och
Magelungen.

AB Familjebostéders styrelse fattade i september 2018 ett
inriktningsbeslut for projektet, vilket dd omfattade 90 bostader och
en beridknad investeringsutgift om 241 mnkr. Eftersom
investeringsutgiften 1dg under gransen om 300 mnkr, hemstélldes
drendet vid det tillfdllet inte for beslut i koncernstyrelsen och
kommunfullméktige. Den ursprungliga beddmningen om 90
bostdder var prelimindr, eftersom projektets forutsittningar
successivt har klargjorts under planprocessen.

Byggkostnadsutvecklingen har varit hog sedan 2018, framst pa
grund av globala faktorer som pdverkat materialtillgdngen och
skapat osdkerhet 1 branschen. Den tidigare beslutade
investeringsutgiften ér i stort sett jaimforbar med det belopp som nu
foreslas 1 detta drende. Den kalkylerade projektutgiften ligger 1 niva
med byggkostnadsutvecklingen sedan inriktningsbeslutet 2018. Det
finns dock indikationer pé att byggkostnadsutvecklingen framdver
forvintas stabiliseras och foljer en mer normal inflationstakt, vilket
kan bidra till en mer forutsdgbar kostnadsniva.

I december 2024 beslutade styrelsen for AB Familjebostéder att
hemstédlla drendet till koncernstyrelsen och kommunfullmiktige for
beslut att godkénna genomf6randet av bolagets nyproduktion till
total investeringsutgift om 308 mnkr, vilket inkluderar férviantad
kostnadsutveckling.

Projektet definieras som ett stort projekt, di den totala
investeringsutgiften overstiger 300 mnkr, vilket innebir att det
enligt stadens investeringsregler ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullméktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

I detta drende foreslds att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
Genomfoérandebeslut gdllande AB . .. J .
Familjebostaders nyproduktion av bostader D€slutar att godkénna genomforandet av AB Familjebostéders

I'kv. Karled 5 och Skills 1, Larsboda | nyproduktion av bostider i Larsboda, stadsdelen Farsta. Projektet
stadsdelen Farsta
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foljer Stockholmshusens gestaltningsprogram och dr en del av
bolagets arbete for att uppfylla stadens bostadsmal och dgardirektiv.

Projektet

Projektet omfattar nyproduktion av bostidder i Stockholmshus som
forvintas bidra till att skapa en mer befolkad och trygg stadsmil;jo,
samtidigt som de moter en stor efterfragan pa hyresratter i omradet.
Bostidderna planeras i form av lamellhus i fyra respektive fem
véningar, med varierande fargsittningar for att ge en levande
stadsbild och passa in i omradets karaktér. Projektet innehéller 79
hyresritter i ldgenhetsstorlekar, fran ett till fyra rum, med en hog
andel tre- och fyrarumslagenheter.

Karlso 5 och Skillo 1 ligger i ndrheten av Familjebostaders
fastigheter Bjur6 1 och Ekerd 7 1 Farsta Strand. Projektomradet
l16per langs med Marbackagatan, dar Forsbackagatan utgor gransen
mellan Karlso 5 och Sk&llo 1.

Visionsbild Karlso 5 i férgrunden och Skdllo 1 bakgrunden med sina
olikfirgade fasader.

De nya bostdderna kommer att vara beldgna inom promenadavstdnd
till tunnelbana, buss och pendeltag, samt inom cykelavstind till
Farsta Centrum. Naromradet erbjuder mdjlighet till fina
naturupplevelser och bad 1 Drevviken och Magelungen.

I projektet inkluderas flera mobilitetsdtgérder for att underlétta
hallbart resande. Cykelpool och cykelverkstad planeras for att
underldtta for cykelpendlare. Dessutom installeras leveransrum och
bilpool.
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Projektets geografiska lokalisering

Planomradet dr lokaliserat inom promenadavstind till tunnelbana,
buss och pendeltag. Naromradet erbjuder dessutom god tillgéng till
gronomraden och rekreation vid Drevviken och Magelungen.

Tidplan

Projektets genomforande planeras att starta med grundldggning
under det tredje kvartalet 2025. Dérefter inleds byggnationen. Den
forsta inflyttningen &r planerad till fjidrde kvartalet 2026, och hela
projektet berdknas vara fardigstillt med samtliga bostédder klara for
inflyttning under forsta kvartalet 2027.

Ekonomi

Projektets totala investeringsutgift beréknas till 293 mnkr 1
december 2024 &rs kostnadsldge. Projektets investeringsutgift har
uppdaterats for att inkludera en rimlig uppskattning av framtida
kostnadsutveckling fram till projektets fardigstéllande, vilket
sdkerstdller att beloppet baseras pd en realistisk bedomning av de
totala utgifterna. Kalkylen har reviderats for att reflektera aktuella
marknadsforhdllanden, och en sirskild kostnadsreserv har lagts in
for att mota oforutsedda utgifter, vilket stirker projektets
ekonomiska hallbarhet.

Efter flera ar av kraftigt stigande byggkostnadsindex syns nu en
avmattning, och bolagets indexuppréakning dr darfor anpassad till en
mer normal kostnadsutveckling. Investeringsutgiften har
indexuppréknats till 308 mnkr i 2027 ars kostnadslége.
Indexeringen baseras pa Riksbankens inflationsmél med ett tillagg
pa 0,5 procent, vilket resulterar i en arlig 6kning pa 2,5 procent.
Uppf6ljning behover ske pa faktisk kostnadsutveckling. Vid
slutredovisning beréknas projektet generera ett balanserat
ekonomiskt resultat trots 6kade byggkostnader.
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Risker

Projektet har identifierat tva huvudsakliga riskomréden, potentiella
overklaganden av myndighetsbeslut och behovet av samordnad
kommunikation med ledningségare. For att mdta dessa behov
planeras bland annat fordjupade analyser och kvalitetssdkring
genom regelbunden dialog och samordning med berdrda externa
parter. Bolaget har en riskbuffert som inrymmer de risker som
anges, vilket stirker mojligheten att hantera eventuella oférutsedda
hiandelser inom projektets budgetramar.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresratter till Larsboda 1 stadsdelen
Farsta och ett viktigt steg i att mota stadens behov av allménnyttiga
bostédder. Stockholms Stadshus AB har ett 6vergripande
samordningsansvar for att samordna arbetet med Stockholmshusen.
Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet vél
faller inom ramen for de ambitioner som &terfinns 1
kommunfullmaiktiges budget.

Moderbolaget samarbetar med AB Familjebostéder och dvriga
bostadsbyggande dotterbolag for att effektivisera produktionen av
hyresritter, sdnka byggkostnader samt 6ka andelen stora och
prisvérda bostader, vilket bidrar till en hallbar stadsutveckling.
Projektet dr 1 linje med Stockholms stads Gversiktsplan och
stadsutvecklingsprogrammet Tyngdpunkt Farsta som syftar till att
omvandla stadsdelarna Farsta, Farsta strand och Larsboda till mer
blandade och levande stadsdelar och betonar vikten av fortétning,
tillgang till kollektivtrafik och service, samt att starka omréadets
attraktivitet. Idag dr hela Farsta stadsdelsomrade ett av stadens fyra
fokusomraden.

Genom att skapa nya bostdder med hog 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
sakerstdller att bostdderna haller hog kvalitet och ér
kostnadseffektiva. Koncernledningen och stadsledningskontoret ser
positivt pa att detta projekt dven bidrar till 6kad social hallbarhet i
omradet. Projektets ldgenhetsfordelning, med fokus pé varierande
storlekar och en hog andel tre- och fyrarumsldgenheter, stirker
forutsittningarna for en blandad befolkning 1 omrédet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret gor beddmningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaissig jamf{ort med
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andra liknande bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan anses,
utifran forutsdttningarna, som rimlig.

Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att det,
med hénsyn till det rdidande marknadsléget, generellt sett kan vara
utmanande for byggaktorer att komma igang med nya projekt. De
risker som bolaget anger forutsitts ocksa hanteras inom budget.
Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB
Familjebostider att l6pande utvérdera sina kalkyler och sidkerstilla
att investeringskalkylen forblir marknadsmaissigt motiverad.

Byggkostnadsindex har stigit kraftigt de senaste aren men visar nu
tecken pé avmattning. Bolaget behover dock fortsatt bevaka
utvecklingen och sikerstilla att indexupprakningen och
kostnadskalkylerna speglar det aktuella marknadsldget genom hela
projektets framdrift. Uppfoljning ska ske pa faktisk
kostnadsutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att detta ar
ett angeldget och viktigt projekt som ska genomforas inom beslutad
budget och att bolaget bedomer att det har forutséttningar att klara
detta. Dérfor foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
foreslas besluta om att godkdnna genomforandet av projektet.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Familjebostéder
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Familjebostidder
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