Utlatande Rotel I+IX (Dnr KS 2018/1123)

AB Familjebostaders nybyggnation av bostader i
projektet Drevvikshojden, Farsta, etapp 1 och 2
Genomfdérandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av nybyggnation i projektet Drevvikshdjden, Farsta, etapp
1 och 2, som omfattar ca 323 bostadslagenheter till en total
produktionskostnad om 658 mnkr inkl. moms godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor foljande.

Arendet

AB Familjebostidder kopte ar 2011 Farsta sjukhem av Micasa Fastigheter i
Stockholm AB med avsikten att riva sjukhemmet och bygga bostider. I
omradet planerar bolaget att bygga ca 600 bostédder varav ca 220
studentbostéder. Inriktningsbeslutet for det aktuella projektet kv. Perstorp i
Skondal togs av kommunfullméktige den 9 mars 2015 (Dnr 023-1447/2014).
Numera kallas projektet for Drevvikshojden och bestar av 5 planerade etapper.

Det aktuella beslutet omfattar 323 bostadsldgenheter i etapperna 1 och 2
och omfattar en total produktionskostnad om 658 mnkr.

AB Familjebostédder dger i dag ca 5 000 lagenheter i Farsta, Fagersjo och
Farsta Strand, vilket 4ven omfattar Skondal. Med utvecklingen av omréadet
Drevvikshéjden kommer bolaget att medverka ytterligare till en positiv
utveckling av Farsta som fokusomrade.



Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.
Vara synpunkter

Stockholm véxer och allt fler vill leva i, bilda familj i eller flytta till
Stockholm. Det &r bra och glddjande for staden. I Stockholm finns mycket
goda mojligheter till hogre studier och arbete. Men det forutsitter att de som
flyttar hit, eller vill flytta hemifran, ocksa har mgjlighet till en egen bostad.
Allt for ménga tvingas bo kvar hemma, eller vilja andra kommuner, for att
kunna utbilda sig eller arbeta.

Sedan vi tog dver styret har vi dirfor 6kat takten i bostadsbyggandet. Idag
har vi den hogsta byggtakten sedan miljonprogrammets dagar och for forsta
gingen pa mycket linge byggs det fler hyresritter &n bostadsritter. Totalt ska
140 000 bostidder byggas fram till 2030.

Under Alliansens styre av Stockholm 2006-2014 séldes dver 26 000
bostider ut ur allménnyttans bestand. Framst saldes hyresritter i det dldre
bestandet, vilket minskat stockholmarnas mojligheter till bostdder med lagre
hyror och 6kat segregationen i Stockholms stad.

Nér majoriteten tilltrddde i Stockholms stad stoppades utforsiljningarna
och 6kade ambitionerna for ett hogt och blandat bostadsbyggande. Vi har
under mandatperioden paborjat Gver 25 000 bostider, varav 9 600 utgors av
hyresrétter och 6ver 3 000 studentldgenheter.

Stockholm behdver en fortsatt hog ambition for bostadspolitiken. Projektet
i Drevvikshdjden dr en del av den ambitionen, som kommer innebéra ett
tillskott av 323 nya hyresrétter, varav 212 studentbostider.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjansteutlitande AB Familjebostdder Drevvikshojden
3. Protokollsutdrag frén styrelsen for AB Familjebostédder den 5 maj 2018
4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 §)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Anna Konig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Vi har inga invandningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm vixer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nédvindigt och rimligt att mota den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksé investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov.

Vi har darfor ingenting i sak att anmarka pa vad avser det foreliggande drendet.
Alliansen drev under mandatperioden 2010-2014 en aktiv bostadspolitik och ség till
att staden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstévlingar pa savil
lagsta hyra som pa kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresritter och 41,3 procent av alla nya bostédder som byggdes var hyresritter.
Alliansen ldmnade over 122 000 bostéder i olika skeden. Det innebér att samtliga
bostider som byggs fram till 2018 &r projekt som Alliansen initierade.

Stadsledningskontoret har understrukit vikten av en hog och jamn takt i
bostadsbyggandet. Dérfor ser vi med oro pa hur ett flertal investeringar, som projektet
vid Brommaplan, projekt i Alvsjo, Farsta och Hagastaden, har lagts p4 is.
Fordrojningar och forseningar medfor fordyringar. Inbromsningen av flera stora
bostadsprojekt i kombination med andra faktorer pa marknaden, som
inlasningseffekter, &r bekymmersam. Den socialdemokratiskt ledda regeringens beslut
att infora amorteringskrav drabbar stockholmarna mest och i synnerhet unga som
redan nu star langt ifran bostadsmarknaden.

Stockholmshusen har inte resulterat i lagre hyreskostnader, ndgot som var malet
med “’konceptet” och dr som helhet 4nnu enbart spadtag. Malet for antalet
studentbostéder dr inte i ndrheten av att vara uppnatt. Socialdemokraterna nér inte
arsmalen vad géller flera indikatorer for bostadsbyggande. Boverket varnar for en
inbromsning i bostadsbyggandet med 25 procent i Storstockholm, detta i ett lage da
bostadsbyggande behdver 6ka for att mota framtidens behov. I Stockholm star idag
over 600 000 personer i bostadsko. Stadsrevisionens kritik av stadens bristande
prognossakerhet i projekten och bristande méluppfyllelse var skarp i arsrapporterna for
2017. Déligt underarbete, underméliga bedomningar av projekt och tidsaspekter skapar
fordrojningar och pa sikt stora fordyringar. Att det byggs i rekordtakt och till laga
hyror dr majoritetens bild, men det stimmer inte med verkligheten.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som férenade

en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsférvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intékter frén realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi lamnade 6ver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt ldgre &n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.



Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan
politik, till skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvégrar hyresgéster i ytterstaden att frikdpa sina lagenheter och genom
att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Blandade upplatelseformer i
ytterstaden skulle dessutom minska segregationen.

Till f6ljd av sin politik f6ljd 4r majoriteten tvingad att helt och fullt finansiera
investeringarna genom extern uppléning. Socialdemokraternas dogmatiska politik har
darmed lett till en fordubbling av stockholmarnas skuldbérda under mandatperioden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av nybyggnation i projektet Drevvikshdjden, Farsta, etapp
1 och 2, som omfattar ca 323 bostadsldgenheter till en total
produktionskostnad om 658 mnkr inkl. moms godkénns.

Stockholm den 19 september 2018

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sirskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Stockholms stad planerar f6r 140 000 nya bostéder aren 2010-2030 med
delmaélet 40 000 bostdder aren 2014-2020. I stadens budget fér 2018 har
bostadsmalet kompletterats med ytterligare ett delmal som innebar 80 000
bostédder dren 2014-2025 for att sdkerstilla en fortsatt hog byggtakt. AB
Familjebostédder arbetar aktivt for att bidra till att staden kan uppna detta mal.

Farsta ér utpekat som ett av fyra fokusomraden i stadens dversiktsplan.
Stadsdelen har ett unikt ldge mellan Magelungen och Drevviken, goda
kommunikationer och tillgang till ett regionalt service- och
verksamhetscentrum. Den planerade stadsutvecklingen i stadsdelsomradet
innebér néstan en dubblering av antalet bostider i omradet. Totalt kommer 8
000 bostidder byggas med tillhorande samhéllsservice, handel och offentliga
miljoer.

Familjebostdder dger i dag ca 5 000 lagenheter i Farsta, Fagersjo och Farsta
Strand, vilket 4ven omfattar Skondal. Med utvecklingen av omradet
Drevviksh6jden kommer bolaget att medverka ytterligare till en positiv
utveckling av Farsta som tyngdpunkt.

Inriktningsbeslutet for det aktuella projektet kv. Perstorp i Skondal togs av
kommunfullméktige den 9 mars 2015 (Dnr 023-1447/2014). Numera kallas
projektet for Drevvikshdjden och bestér av 5 planerade etapper. Det aktuella
beslutet omfattar 323 bostadsldgenheter i etapperna 1 och 2 och omfattar en
total produktionskostnad om 658 mnkr.

Projektet

Familjebostdder kopte ar 2011 Farsta sjukhem pa fastigheten Perstorp 1 i
Farsta av Micasa Fastigheter med avsikten att riva sjukhemmet och bebygga
fastigheten med bostdder. Totalt planerar bolaget att inom projekt
Drevvikshojden bygga omkring 600 bostdder varav drygt 200 studentbostéder.
Projekt Drevvikshdjden planeras att byggas 1 fem etapper, varav det aktuella
genomforandebeslutet omfattar 323 bostadslagenheter omfattas i etapp 1 och
2. Av dessa lagenheter dr 212 studentldgenheter.
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Bild 1 Projektomrddet i dag

Projektet ar beldget vid Perstorpsviagen mittemot Drevviken och ligger en
kilometer fréan Farsta centrum dér det finns god tillgang till service och
kollektivtrafik. En busshéllplats &r lokaliserad strax nedanfor kvarteret pa
Perstorpsvigen som tar boende till Farsta centrum eller mot Skarpnéck.

De fem etapperna i projekt Drevvikshdjden delar flera atgirder som
behover vidtas for att bereda omradet for dessa byggnationer. Bland dessa
aktiviteter finns bl.a. rivning av befintliga sjukhemsbyggnader, flytt av
befintlig fjarrvirmeledning och vissa markférberedande arbeten. Ett
gemensamt projekt har skapats for att hantera dessa aktiviteter och fordela de
kostnaderna mellan de olika etapperna. Kostnaderna for de gemensamma
aktiviteterna belastar varje byggetapp i proportion till etappens andel av hela
omréadet.

Inom detaljplaneomrédet planerar Skolfastigheter i Stockholm AB att
bygga en storre forskola med sex avdelningar och Familjebostdder en forskola
med fyra avdelningar for att svara mot den 6kade exploateringen. Inom
detaljplaneomradet planerar ocksa bolaget Viktor Hanson 3 terrasserade
lamellhus som ska upplatas med bostadsritt.



Bild 3 ]llustatzo-n eap 1

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Familjebostéider att bygga
totalt cirka 600 hyresritter inom projektet. Det aktuella genomgdrandebeslutet
omfattar 323 hyresritter, varav 212 studentlidgenheter.



Tidplan

Detaljplanen for Drevvikshojden vann lagakraft fjarde kvartalet &r 2017 och
byggstart planeras till fjirde kvartalet 4r 2018. Etapp 1 och 2 berdknas vara
klara for inflytt i slutet av &r 2021.

Tid

Detaljplanen

lagakraftvunnen 2017Q4
Genomforandebeslut 2018 Q4
Byggstart 2018 Q4
Byggavslut 2021 Q4
Slutredovisning 2021 Q4

Ekonomi

Total projektkostnad for etapp 1 och 2 &r berdknad till 658 mnkr.

Risker
Projektet handlas upp i ett stycke, varfor det kan bli kostsamt att gora storre
modifieringar under senare skeden. Darfor sker upphandling i samverkan med
entreprendr for att hitta eventuella dndrade forutsittningar i ett tidigt skede.
Ytterligare en risk har att géra med projektets storlek da det kan uppsté
betydande kostnader for exempelvis besiktning vid inflytt. Det fors en nira
dialog med besiktningsgruppen for att hélla dessa kostnader sa laga som
mojligt.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 3 september
2018 foljande.
Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméktige
besluta foljande.
Genomforandet av nybyggnation i projektet Drevvikshojden etapp 1 och 2,
som omfattar ca 323 bostadslédgenheter till en total produktionskostnad om
658 mnkr inkl. moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av nybyggnation i projektet Drevvikshdjden etapp 1
och 2, som omfattar ca 323 bostadslédgenheter till en total
produktionskostnad om 658 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Gustav Johansson m.fl. (alla M), Lotta Edholm
(L) och Karin Ernlund (C), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) som hénvisade till sarskilt
uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjinsteutldtande daterat den 18 juni 2018 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm, vilket stimmer vil 6verens med
kommunfullméktiges mal for bostadsbyggandet. Vidare ser stadsledningskontoret och
koncernledningen positivt pa att det sker i Farsta, ett av dversiktsplanens utpekade
fokusomraden dér det finns en god forsorjning av infrastruktur i form av kollektiva
kommunikationer, skolor, service och rekreation.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser ocksa att projektet ar
fordelaktigt utifran dess omfattning. Projektet kommer utgora ett viktigt
utbyggnadsomrade under flera ar for AB Familjebostdder. Det dr efterstravansvirt att
de kommunala bostadsbolagen genomfor fler storre bostadsutvecklingsprojekt i syfte
att 6ka nyproduktionskapaciteten over tid, pressa kostnaderna samt ta rimligt ansvar
for samhéllsservice i omradet t.ex. genom att tillhandahalla forskolelokaler.

Drevvikshdjden utgdr ett bra exempel pa hur stadens fastigheter kan utvecklas
utifrén stadens och dess invanares fordndrade behov. Projektet innebar ocksé en



lamplig komplettering i bolagets fastighetsbestand. Totalt har Familjebostéder ca 5
000 ldgenheter i omradet vilket ger goda forutsittningar for en effektiv forvaltning.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jimfort med andra bostadsprojekt i
omradet. Den beddmda hyresnivan bedéms utifran forutsittningarna och
bruksvirdessystemet som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet kommer kriava en
nogsam kontroll och uppfoljning bade avseende produktions- och driftskostnader samt
erhallna hyresnivéer.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostéder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska
bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sérskilt uttalande gjordes av Gustav Johansson m.fl. (M), Lotta Edholm (L)
och Karin Ernlund (C) enligt f6ljande.

Vi har inga invandningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r det
bade nodvéndigt och rimligt att mota den vaxande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksé investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, tviartom valkomnar vi att detta projekt efter 1ang tid nu ndrmar
sig genomforande. Déremot ifragasétter vi de politiska forutsattningarna for att
sékerstilla en ansvarsfull och 14ngsiktigt héllbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforsaljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi lamnade 6ver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt ldgre &n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten har hela denna mandatperiod bedrivit en
medvetet kortsiktig ekonomisk politik som pa sikt urholkar Stockholms soliditet och
forsvagar stadens finansiella stillning och med allvarliga f6ljder dven for
driftbudgeten pa ldngre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt forvagrat hyresgaster i
ytterstaden att frikdpa sina ldgenheter och genom att majoriteten av likaledes
dogmatiska ideologiska skl har motsatt sig avyttringar ur bostadsbolagens bestand
uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed ar Socialdemokraterna till f6ljd av sin politik
tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern upplaning. Den
externa upplaningen har nistan fordubblas under denna mandatperiod, fran 23
miljarder kronor i september 2014, till omkring 44 miljarder kronor vid juli manads
utgéng i ar.
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