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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i

Magelungens strand, Farsta

Forslag till beslut

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

1. Inriktningen for AB Familjebostdders nyproduktion av 227
bostéder, 4 lokaler och 81 garageplatser i Magelungens strand,
till en investeringsutgift om 769 mnkr i prisniva oktober 2023,

godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av 227
bostéder, 4 lokaler och 81 garageplatser i Magelungens strand,
till en investeringsutgift om 769 mnkr i prisniva oktober 2023,

godkénns.

2. Beslut 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I mars 2015 beslutade kommunfullméktige att godkdnna
inriktningen for nyproduktion om cirka 200 ldgenheter inom
Magelungens strand, till en total investeringsutgift om 440 mnkr.
Dé bedomde AB Familjebostéder att detaljplanen skulle antas 1
slutet av 2016 och att byggproduktionen skulle kunna starta 2017,

for att fardigstillas 2019.

Efter inriktningsbeslutet har arbetet med detaljplanen omarbetats
och dirmed tagit langre tid 1 syfte att 4stadkomma en béttre struktur
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med fler byggritter. Gatuutformning och trafikforutséttningar har
kréavt justeringar av detaljplanen, som forvéntas vara antagen och
godkénd vid arsskiftet 2024/2025.

Investeringsutgiften for projektet har nu 6kat fran 440 mnkr till 769
mnkr i dagens penningvérde, vilket beror pa att det i princip &r ett
nytt projekt pa en bestimd anvisad plats. Antalet ldgenheter har
ocksa utokats fran 200 till 227. Vidare ar det idag ett fordndrat
kostnadsldge avseende byggmaterialkostnaderna. Sedan
genomforandebeslutet 2015 har index for byggnationer 6kat med
cirka 43 procent.

AB Familjebostidder har i december 2023 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
reviderad budget for projektet, med total investeringsutgift om 769
mnkr.

Projektet bidrar till stadens bostadsmal och till att uppfylla bolagets
agardirektiv. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet medfor ett vardefullt tillskott av ldgenheter i Farsta, som
utpekas som ett fokusomrade 1 Stockholms dversiktsplan.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den beddmda hyresnivan bedoms
utifran forutsdttningarna som rimlig. De tillkommande
projektutgifterna bedoms ocksd vara rimliga stéllda mot att
projektet utdkats och mot radande byggkostnadsinflation, samt att
det gétt narmare tio ar sedan bolaget fattade sitt ursprungliga
inriktningsbeslut om projektet. Darfor foreslds att koncernstyrelsen
och kommunfullméktige beslutar om att godkédnna inriktningen for
projektet med dess nya forutséttningar.

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.

Farsta har ett naturskont 1dge mellan Magelungen och Drevviken,
goda kommunikationer och ett eget stort handelscentrum. Ar 2014
erholl Familjebostdder en markanvisning om 200 ldgenheter vid
Magelungens strand i1 Farsta. Alltsedan dess har fler kvarter
markanvisats och antalet bostdder for hela omradet har 6kat 1 antal
och ligger nu pa cirka 900 lagenheter, fordelat pa fem olika
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byggherrar. I Stockholms stads 6versiktsplan anges att det ar
sarskilt viktigt att utveckla det prioriterade strategiska sambandet
mellan Fagersjo och Farsta genom tillkommande bostéder, och en
omvandling av Magelungsvigen till ett urbant strak.

Projektets lokalisering

I mars 2015 beslutade kommunfullméktige att godkdnna
inriktningen for nyproduktion om cirka 200 lagenheter inom
Magelungens strand, till en total investeringsutgift om 440 mnkr.
Da bedomde AB Familjebostdder att detaljplanen skulle antas i
slutet av 2026 och att byggproduktionen skulle kunna starta 2017,
for att fardigstéllas 2019.

Visionsbild
Efter inriktningsbeslutet har arbetet med detaljplanen omarbetats i
syfte att 4stadkomma en bittre struktur med fler byggritter.
Gatuutformning och trafikforutséttningar har krivt justeringar av
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detaljplanen, som forvéntas vara antagen och godkind vid arsskiftet
2024/2025.

Investeringsutgiften for projektet har dkat frdn 440 mnkr till 769
mnkr 1 dagens penningvérde. Det ursprungliga inriktningsbeslutet
baserades pa erfarenhetssiffror fran den tiden, dd markanvisningen i
detta skede inte var definierad annat &n till ungeférlig plats. I
princip dr det nu ett nytt projekt pd en bestdmd anvisad plats.
Antalet 14genheter har ocksa utokats fran 200 till 227. Sedan
genomforandebeslutet 2015 har index for byggnationer ocksé okat
med cirka 43 procent.

AB Familjebostidder har i december 2023 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
reviderad budget for projektet, med total investeringsutgift om 769
mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméktige.

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

Arendet

AB Familjebostdder foreslar som ett led 1 arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for
inriktningen for kommande nybyggnation vid Magelungens strand.
Anledningen till att budgeten behdver revideras framgar av
beskriven bakgrund ovan.

Projektet

I projektet ska AB Familjebostidder bygga bostdder vid
Magelungens strand, omfattande 227 bostéder, 4 lokaler och 81
garageplatser.

Omrédet &r lokaliserat mellan Magelungsvigen, sjon Magelungen,
Farsta IP och Fagersjo. Omradet kommer, nér det dr fullt utbyggt,
koppla samman Fagersjo och Farsta IP och diarigenom
sammankoppla de tva stadsdelarna Fagersjo och Farsta. Omradet
erbjuder nérhet till bad, idrott och rekreation samt den kommersiella
service och tillgéng till allmdnna kommunikationsmedel

som finns 1 Farsta Centrum.

Huskropparna placeras 1 form av ett stadskvarter och omsluter en
Reviderat inriktningsbeslut gillande AB

Familjebostiders nyproduktion av bostader Stor innegdrd, till stor del placerad pa ett garagebjilklag. En av
i Magelungens strand, Farsta
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huskropparna ar markant hogre och markerar entrén till omrédet.
Bolaget strivar efter att de boende ska kunna leva i omradet utan
egen bil, bland annat genom anlédggande av bilpool. Samtliga
parkeringsplatser kommer att ha tillging till laddmdgjlighet. Som en
del 1 bolagets satsningar pa olika mobilitetslosningar kommer dven
en cykelpool anldggas och projektet erbjuder god tillgdng pé
cykelplatser. Bland ldgenheterna som planeras ar 114
enrumslagenheter, 26 dr tvdrumsldgenheter, tio ar
trerumsldgenheter, 58 har fyra rum och kok och 19 har fem rum och
kok.

Det ingér planering for 81 garageplatser i projektet. Att bygga
garage ar kostnadsdrivande. Darfor kommer bolaget utifran ett
framétblickande helhetsperspektiv undersoka om mer effektiva
16sningar kan anvéndas for att ticka det 1angsiktiga behovet av
parkering inom ett storre geografiskt omréde. I det ingér att belysa
om parkeringskopslosningar kan vara ett alternativ som 16ser
parkeringsfrdgan pé ett mer resurs- och kostnadseffektivt sétt for
fler bostadsbyggare. Det kan bidra till bade lagre byggkostnader och
kortare byggtider, samtidigt som det utifran ett systemperspektiv
minskar koldioxidutsldppen och ldgger grunden for ett mer hallbart
och klimatvinligt samhélle.

I Farsta dger och forvaltar AB Familjebostéder redan idag
cirka 6 500 ldgenheter. De tillkommande ldgenheterna blir dérfor ett
bra komplement till bolagets befintliga forvaltningsorganisation.

Tidplan

Byggproduktionen planeras starta 2029 och péga till och 2032.
Inflyttning beddms kunna pabdrjas 2031 och pédga till 2032 nér allt
ar fardigstallt.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berédknas till 769 mnkr i dagens
penningvirde. I budgeten finns en reserv for oforutsedda kostnader.
Det fors ocksé en dialog med entreprendren om ersittning for den
felaktigt utférda grundplattan.

Hittills &r cirka 17 mnkr upparbetat 1 projektet. Jaimfort med
bolagets tidigare inriktningsbeslut har investeringsutgiften 6kat med
329 mnkr, vilket framgar 1 bakgrund ovan. Med forvintade
hyresnivder och normala avkastningskrav ser bolaget att de far ett
positivt resultat.

Risker
AB Familjebostider lyfter fram att det kommit krav pa att ta fram

Familjebostiders nyproduktion av bostader €N miljokonsekvensbeskrivning i sent skede, i syfte att utreda

i Magelungens strand, Farsta



Stockholms
stad

Reviderat inriktningsbeslut gillande AB
Familjebostédders nyproduktion av bostader
i Magelungens strand, Farsta

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 6 (7)

forekomsten av skyddsvirda naturvdrden 1 omrddet. Bolaget
bevakar och for dialog avseende de synpunkter som kommer fram i
det arbetet. Omradet dr mycket kuperat, vilket vanligtvis medfor
hoga produktionskostnader, vilket ocksa har beaktats i kalkylen. Det
finns 1 dagsldget en riskreserv om sju procent som ingér i den
bedémda investeringsutgiften.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av bostédder 1 Farsta 1 sodra
Stockholm. Projektet bidrar till stadens bostadsmal och till att
uppfylla bolagets dgardirektiv. Farsta omndmns som ett viktigt
fokusomrade i Stockholms dversiktsplan. Koncernledningen och
stadsledningskontoret konstaterar att bostdderna kommer att vara ett
viktigt bidrag till att koppla samman Fagersj6 och Farsta.

Projektkostnaden har stigit med 329 mnkr sedan ursprungligt
inriktningsbeslut. Koncernledningen och stadsledningskontoret kan
1 efterhand konstatera att det ursprungliga inriktningsbeslutet
baserades pa otillrdckliga underlag. Vidare bedomer bolaget att
projektet fortfarande kommer att kunna uppna ett positivt resultat.
De tillkommande projektutgifterna bedoms ocksé vara rimliga
stdllda mot att projektet utokats och mot rddande
byggkostnadsinflation, samt att det gétt ndrmare tio ar sedan bolaget
fattade sitt ursprungliga inriktningsbeslut om projektet.

I en omvirld som préglas av fortsatt osdkerhet med pagaende
konflikter, hoga rintor och hog inflation, ser stadsledningskontoret
och koncernledningen att det dr viktigt att arbeta med projekt som
ar mojliga att genomfora.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den beddmda hyresnivan bedoms
utifran forutséttningarna som rimlig. Dérfor foreslas att
koncernstyrelsen och kommunfullmaéktige beslutar om att godkdnna
inriktningen for projektet med dess nya forutsittningar.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, och storre
principiella fordndringar ska godkdnnas av kommunfullméktige.
Detta tillsammans med att det idag bedoms vara 1 princip ar ett nytt
projekt, medfor att drendet ska beslutas av kommunfullméktige.

Det riskutrymme som finns for avvikelser och oforutsett behover
bedomas individuellt 1 varje enskilt projekt, bland annat baserat pa
vilka risker som har identifierats och vilka forundersokningar som
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genomforts. Stadsledningskontoret och koncernledningen
konstaterar att projektet &r i ett mycket tidigt skede och att
riskbufferten om sju procent kan anses vara lag, men kan samtidigt
se att bolaget redogor for att det har ett budgetutrymme for de hoga
produktionskostnader som kuperad mark kan medfora.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar att
bolagsstyrelsen har fattat beslut om budget i rddande penningniva. I
enlighet med de nya investeringsanvisningar som koncernstyrelsen
fattat beslut om under aret, ska investeringsbeslut som fattas fran
och med januari 2024 vara med nominella belopp, det vill sédga
inkludera en forvéintad kostnadsutveckling. Darfor uppmanas
bolaget att infor framtagande av genomforandebeslut, sikerstilla att
kommande handlingar &r linje med de nya faststdllda anvisningarna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostider att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lidgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att noggrant
planera projektet, for att infér kommande genomférandebeslut
sakerstélla att bAde ekonomi och tidplan halls.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

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