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Genomforandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i
Bjuro 3, tidigare benamnt Bjuro etapp 2, Farsta

strand

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostidders nyproduktion av
bostdder inom kvarteret Bjurd 3 1 Farsta strand till en total
investeringsutgift om 712 miljoner kronor inklusive
forviantad prisutveckling, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av
bostdder inom kvarteret Bjurd 3 i Farsta strand till en total
investeringsutgift om 712 miljoner kronor inklusive
forvéntad prisutveckling, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Stockholms stad har ett 1angsiktigt mal om 140 000 nya bostdder
under perioden 2010-2035. Farsta pekas i1 dversiktsplanen ut som
ett av stadens fokusomraden. Inriktningsbeslut f6r Bjurd fattades av
kommunfullmiktige i maj 2016 med en indelning i tva etapper.
Etapp 1 slutférdes med inflyttning 2021. Kommunfullmiktige
fattade 2022 ett reviderat inriktningsbeslut for etapp 2. I detta
drende foreslas att genomforandet av etapp 2 godkénns.

Projektet omfattar 156 hyresritter 1 tva huskroppar om sex till sju
véningar utmed Magelungsvigen och Ullerudsbacken samt tre
lokaler. Laget vid Farsta strand innebér god tillgdnglighet med
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ndrhet till bdde tunnelbana, buss och pendeltig. Naturmark pa
innergarden och befintliga gronytor bevaras 1 sa hog utstrickning
som mojligt. I projektet ingar fem bilpoolsplatser pa fastigheten. I
ovrigt mojliggors parkering via parkeringskop 1 garage som
anordnas av Stockholm Parkering.

Genomforandet planeras paborjas efter sommaren 2026. Forsta
inflyttning berédknas till 2030 och projektet avses slutredovisas
2031. Investeringsutgiften bedoms till 661 miljoner kronor i
september 2025 ars kostnadslédge och 712 miljoner kronor inklusive
forviantad prisutveckling. For att begrénsa utgiften har bolaget delat
upp entreprenaden i syfte att 6ka konkurrensen vid upphandling. En
riskbuffert dr inrymd 1 kalkylen och uppfoljning ska ske pa faktisk
kostnadsutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret beddmer att projektet
pa ett d&ndamalsenligt sitt bidrar till stadens bostadsmal och ligger 1
linje med kommunfullmiktiges budget och Tyngdpunkt Farsta.
Direktavkastningen bedoms vara marknadsmaéssig och den
planerade hyresnivan rimlig. Koncernledningen och
stadsledningskontoret forutsitter att projektet inryms inom beslutad
projektbudget.

Bakgrund

Stockholms stad har ett 1dngsiktigt mal om 140 000 nya bostdder
under perioden 2010-2035. Farsta pekas 1 oversiktsplanen ut som
ett av stadens fokusomraden, med stadsutvecklingsprogrammet
Tyngdpunkt Farsta som syftar till att utveckla Farsta, Farsta strand
och Larsboda till mer varierade och levande stadsdelar.
Programmets inriktning dr att mgjliggora upp till 8 000 nya bostiader
till 2030.

Som del i detta arbete erhdll AB Familjebostdder en markanvisning
2015 for Bjurd. Inriktningsbeslut for hela Bjuré om 220 bostéider,
varav 90 ldgenheter i Stockholmshus, fattades av
kommunfullmaéktige 1 maj 2016 till en total investeringsutgift om
542 miljoner kronor. Dérefter delades projektet upp i tva etapper.
Etapp 1 genomfordes inom satsningen pa Stockholmshus med
forkortad tidplan och mojlighet till statligt investeringsstod som vid
den tidpunkten fanns att tillgd. Den omfattade ett nittiotal
hyresldgenheter laings Nordmarksvégen i Farsta strand med
inflyttning under 2021. Bjurd 3 i detta drende utgor etapp 2.

I oktober 2021 fattade bolagsstyrelsen och i februari 2022
Genomfsrandebeslut gallande AB kommunfullméktige reviderat inriktningsbeslut for etapp 2,
Familjebostéders nyproduktion av bostader avseende 159 bostidder och en berdknad investeringsutgift om 482

i Bjuro 3, tidigare benamnt Bjuré etapp 2, J . . . .
Farsta strand miljoner kronor. Den ursprungliga bedomningen av antal bostéder
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justerades efter att forutséttningarna tydliggjorts vid projektering.
Husens ldge och utformning mot Magelungsvigen kraver
genomgdende, storre ldgenheter for att klara ljud- och akustikkrav
fran den trafikerade végen, vilket minskat antalet lagenheter till
156, samtidigt som andelen storre lagenheter okat i1 linje med
efterfrdgan i omradet.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet 2021 har byggkostnaderna
okat med cirka 27 procent. Tillsammans med skérpta bullerkrav och
hantering av markfororeningar har detta drivit upp
investeringsutgiften.

I oktober 2025 beslutade styrelsen for AB Familjebostédder att
hemstédlla drendet till koncernstyrelsen och kommunfullmiktige for
beslut om att godkédnna genomfdrandet av nyproduktionen inom
Bjurd 3 till en total investeringsutgift om 712 miljoner kronor,
inklusive forvéntad prisutveckling.

Projektet definieras som stort projekt enligt stadens
investeringsregler, da investeringsutgiften dverstiger 300 miljoner
kronor, vilket innebdr att beslut ska fattas av koncernstyrelsen och
kommunfullmaiktige.

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

Arendet

I drendet foreslés att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
godkénner genomforandet av AB Familjebostidders nyproduktion
inom Bjuro 3 1 Farsta strand.

Projektet

Projektet omfattar 156 bostdder fordelade pé tva huskroppar om sex
till sju vaningar utmed Magelungsvédgen och Ullerudsbacken samt
tre kommersiella lokaler.
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Hlustration med vy mot sydost mot Magelungsvigens korsning med
Ullerudsbacken. Bild fran AWL Arkitekter

Naturmark pa innergérden och befintliga gronytor bevaras i sa hog
utstrackning som mojligt. I detta projekt ingér fem bilpoolsplatser
pa fastigheten. I 6vrigt mdjliggors parkering via parkeringskop i
garage som anordnas av Stockholm Parkering.

Projektets lige, oversikt och vy dver ndromrddet

Projektet utgors av en fortitning i Farsta strand dar bolaget redan ar
véletablerat med 16 fastigheter. Omréadet har goda
kommunikationer med tunnelbana, buss och pendeltag samt nirhet
till rekreationsomrdden vid Drevviken och Magelungen. Farsta
strands torg tillhandahéller nirservice och i Farsta Centrum finns ett
storre handelsutbud.

Ligenhetsfordelningen &r 50 ettor, 19 tvéor, 22 treor, 53 fyror och
tolv femmor, vilket innebér en betydande andel storre lagenheter for
att mota efterfrdgan fran hushéll med behov av fler rum. Genomford
marknadsundersokning styrker efterfragan och
lagenhetsfordelningen.

Genomfoérandebeslut gdllande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader
i Bjuro 3, tidigare benamnt Bjuré etapp 2,
Farsta strand
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Tidplan

Genomforandet pd plats planeras paborjas efter sommaren 2026.
Forsta inflyttning berdknas till 2030 och projektet avses
slutredovisas 2031.

Ekonomi

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

For att begransa utgiften har bolaget delat upp entreprenaden for att
oka konkurrensen och optimerat byggnadsutformningen for att
stirka intdkter. En riskbuffert dr inrymd 1 kalkylen. Med forvantade
hyresnivder och normala avkastningskrav uppnas ett positivt
resultat.

Risker

Sedan inriktningsbeslutet har projektet pressats av hog
byggkostnadsutveckling, leveransstorningar och skérpta bullerkrav
mot Magelungsvigen. Buller- och akustikkrav mots genom
byggnadsutformning och planldsningar. Markforhallanden har hojt
utgiften genom att féroreningar 1 tidigare vagyta har medfort krav
pa selektiv masshantering och deponi samt anpassad grundliggning,
schakt och trafikndra logistik.

Tva huvudrisker kvarstar, tillgdnglighet till fastigheten under
pagaende mark- och ledningsarbeten i ndromradet och
markfororeningar. Den forsta hanteras med tidsmarginaler och
samordning med berdrda aktorer. Den andra hanteras genom
utokade markmiljéundersdkningar, I6pande provtagning och avsatta
medel for sanering.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att projektet
pa ett d&ndamalsenligt sitt bidrar till stadens bostadsmal och ligger 1
linje med kommunfullmiktiges budget och Tyngdpunkt Farsta.
Projektets ldgenhetsfordelning med en hég andel fyra rum och kok
eller storre bedoms vl svara mot efterfragan frdn barnfamiljer och
hushall med behov av fler rum. De tre lokalerna kan successivt
bidra till ett forbattrat serviceutbud och tryggare strak.

Genomférandebeslut géllande AB Direktavkastningen bedoms vara marknadsmaéssig och den

Familjebostaders nyproduktion av bostader laner hvresnivan rimlie i forhallan i1l 14 T k h
i Bjuré 3, tidigare benamnt Bjurd etapp 2, plance ade yresniva g 1 forhalla de t age, p odukt oc

Farsta strand tekniska krav. Mot bakgrund av kostnadsldget och ett mer stabilt
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lage for byggkostnadsindex ska kalkylen och index uppdateras
l6pande samt uppfoljning ske pé faktisk kostnadsutveckling, sirskilt
vid anbud, kontraktstecknande och storre projekteringsédndringar.
Vid avvikelser ska bolaget sdkra att projektet bér sig genom
viardeoptimering av utformning och systemval.

Koncernledningen och stadsledningskontoret utgar fran att
vakansrisk och uthyrningsférmaga ar tillrdckligt analyserade och att
marknadsunderlaget dr genomlyst i relevanta delar. Sammantaget
bedoms de redovisade riskerna vara hanterbara inom beslutad
budget, under forutsittning av fortsatt kostnadskontroll,
marknadsprévade upphandlingar och strukturerad riskhantering.
Mot denna bakgrund foreslas att koncernstyrelsen och
kommunfullméktige beslutar att godkédnna genomforandet enligt

ovan.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD

Bilagor

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