Utlatande Rotel I+IX (Dnr 2018/000006)

Inriktningsbeslut gallande AB Svenska Bostaders
nyproduktion av bostader inom del av fastigheterna
Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga

Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 220 ldgenheter inom
fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga, till en total
investeringsutgift om 531 mnkr inkl. moms godkénns.

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

Arendet

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska
Bostdder i november 2016 om en markanvisning for den mark som ligger i
utkanten av norra Ostberga pa fastigheten Arsta 1:1 och delvis pa fastigheten
Familjen 1. I markanvisningsavtalet bedoms omrédet kunna bereda plats for ca
220 lagenheter byggda enligt konceptet Stockholmshus.

Detaljplanen antas vinna laga kraft kring &rsskiftet 2018/2019. Med dessa
forutsattningar dr bostdderna klara for inflyttning sommaren 2021.

Total projektkostnad &r berdknad till 531 mnkr inkl. moms.
Direktavkastningen &r i linje med jdmforbara flerbostadshus i omradet och de
redovisade forutséttningarna i investeringskalkylen bedoms ddrmed vara
marknadsmaéssiga.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler.



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

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en historisk
utforséljning av de allménnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allménnyttans bestand med omkring 30 000 hyresritter. Merparten
av dessa ldgenheter sidldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i nérforort. I
Ostberga minskade allménnyttans bestdnd med 85 procent, fran 1250
lagenheter till 180. Ménga av de ldgenheter som salts tillhorde ett dldre
bestdnd med ldgenheter med rimliga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de
omfattande ombildningarna har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm,
dé det i dag ar mycket svart att fa tag pa en bostad i stadens centrala delar for
dem som saknar stora ekonomiska resurser. Utdver ombildningar var
nyproduktionen av ligenheter under Alliansens styre 14g och de nadde inte
under nagot &r upp till mélen fér nyproduktionen.

Stockholm behover fler bostidder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet ar att det ska byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresritter. Allmannyttan ska std for hilften av de nya
hyresrétterna vilket innebar en hdjd ambitionsnivé for bostadsbolagen. Det ar
ocksa angeliget att de allménnyttiga bostadsbolagen arbetar for att halla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Som ett led i detta tog
den nuvarande majoriteten initiativ till satsningen pé Stockholmshus dir malet
ar att i en hog takt bygga tusentals nya hyresrétter med rimliga hyror.

I och med det foreslagna projektet kommer 220 hyreslagenheter i
Stockholmhus att byggas vilket innebér att antalet hyresratter i omradet
kommer att mer an fordubblas.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjéansteutlatande AB Svenska Bostdder
3. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostidders styrelse den 7 december
2017



4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 2 §, men finns
tillgéngligt for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledaméterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

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

Vi har inga invindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning dr det
bade nddvéndigt 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. Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har darfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasitter de politiska forutséattningarna for att sékerstélla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Det rader en bred politisk enighet om att det behdver byggas betydligt fler bostédder
i Stockholm. Alliansen drev under férra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och
sag till att staden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstévlingar pa saval
lagsta hyra som pé kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresritter och 41,3 procent av alla nya bostdder som byggdes var hyresritter.

Stockholm har nu en byggtakt som vi inte har sett pa decennier. Men med tanke pa
att Alliansen ldmnade 6ver 122 000 bostdder i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmdrkningsvirt. Det innebdr ocksa att samtliga bostidder som byggdes fram till
2018 &r projekt som Alliansen initierade. Allt detta ar fakta, oavsett vad
finansborgarradet i foreliggande drende forsoker ge sken av.

Alliansen forde mellan 2006—2014 en politik for kommunkoncernen som forenade
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 upplaning. Nar vi ldmnade 6ver 2014 var déarfér 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 fér kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa lédngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvéagrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsétter sig



avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed ar
majoriteten till f6jd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna
genom extern upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ar saledes att
majoriteten kommer att lana omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldbdrda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 220 lagenheter inom
fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga, till en total
investeringsutgift om 531 mnkr inkl. moms godkénns.

Stockholm den 7 mars 2018

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Cecilia Brinck, Dennis
Wedin, Jonas Nilsson och Lars Jilmstad (alla M) och Bjorn Ljung (L) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

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



Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostéder fram till ar 2030. I
kommunstyrelsens forslag till budget 2018 har bostadsmélet kompletterats
med ett reviderat delmél om att bygga 80 000 bostéder fram till 2025 for att
sékerstilla en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska Bostéder (Svenska Bostéder)
arbetar aktivt for att bidra till att uppné detta mal genom att till &r 2019 6ka
takten i nyproduktionen till ca

1 000 byggstartade lagenheter per ar.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte Svenska
Bostdder i november 2016 om en markanvisning for den mark som ligger i
utkanten av norra Ostberga pa fastigheten Arsta 1:1 och delvis pa fastigheten
Familjen 1. I markanvisningsavtalet bedoms omradet kunna bereda plats for ca
220 lagenheter.

Markanvisning for 220 ldgenheter erh6lls i maj 2017 och Start-PM togs den
15 juni 2017 i stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanearbetet pagér och gar enligt
plan.
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Bild 1 Planomradet inom gult markerat omrade

Projektet
Den nya bebyggelsen kommer ligga i norra delen av Ostberga, fordelad pé tva
fastigheter. Den stdrre fastigheten hamnar mellan Abyvigen och
Ostbergabackarna, den mindre fastigheten ligger sdder om Ostbergabackarna
pa det som idag &r markparkeringen inom fastigheten Familjen 1.

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen och
foljer ddrmed mél for dessa avseende ekonomi, energianvéndning och
gestaltning.



Delar av den nya bebyggelsen kommer ligga pa den befintliga parkeringen
inom fastigheten Familjen 1. Projektet omfattar en omstrukturering av dessa
platser som ingér i helhetsldsningen av parkeringsplatser. Merparten av
parkeringsplatserna for de blivande hyresgésterna kommer ligga i garage under
den nya bebyggelsen eller i angransande p-déick via parkeringskop. Ett fatal
platser kan om mgjligt placeras som markparkering.
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Bild 3 3D-volymern visar en mojlig utformning av illkommande
bebyggelse
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Stockholmshusen har inte garage inom grundkonceptet. Detta projekt utgor
alltsé ett undantag. Staden tillimpar gront parkeringstal, vilket innebar att
delar av traditionellt” parkeringstal kan erséttas med andra losningar.
Exempel pa sddana dr narhet till kollektivtrafik och bilpool.

Idag ir Ostberga ndgot avskuret, trots sitt centrala lige, med buss som enda
kollektiva alternativet. Stadsdelens koppling till kollektivtrafiken kommer
dock pa sikt att forbéttras, bland annat sa projekterar exploateringsndmnden
for en flytt av genomfartsviigen Ostbergabackarna samt att utreda om en
mojlig utfart till Abyvigen, vilket skulle forenkla och forkorta bussresan till
ovriga kollektiva knutpunkter. Exploateringsndmnden kommer éven att utreda
ett cykelstrék som skulle forenkla for cyklister som bor i omradet. Beslut om
tunnelbana till Ostberga har fattats inom den s kallade Sverigeforhandlingen,
med ett preliminért fardigstillande kring 2034.



Mal och syfte
For att bidra till stadens bostadsmal planerar Svenska Bostdder att investera
531 mnkr for att bygga ca 220 ligenheter i norra Ostberga. De nya husen
kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen och foljer ddrmed mél
for dessa avseende ekonomi, energianvéndning och gestaltning.
Grundkonceptet ar hus utan garage. Mal avseende ekonomi kan forsvaras
déa Svenska Bostdder behover bygga garage och eventuellt dven gora
parkeringskop bade for de tillkommande hyresgésterna och fér dem som blir
av med sin markparkering nir parkeringsplatsen bebyggs.

Tidplan
Detaljplanearbetet som startade i juni 2017 berdknas antas i
stadsbyggnadsndmnden under kvartal 4 2018. For genomforandebeslut giller
preliminért kvartal 4 2018 for Svenska Bostéders styrelse och beslut i
kommunfullméktige kvartal 1 2019.

Detaljplanen antas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/2019. Med dessa
forutsattningar dr bostdderna klara for inflyttning sommaren 2021.

Ekonomi

Total projektkostnad dr berdknad till 531 mnkr inkl. moms. En detaljerad
ekonomisk beddmning av Svenska Bostéders investering redovisas i
virdeberdkningen, bilaga 4 (Bilaga 4 ar sekretessbelagd, men finns tillgéngligt
for kommunstyrelse-/kommunfullméktigeledaméterna hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3).

Risker

De identifierade riskerna ar:
Overklagande detaljplan
Grundldggningsforhéllanden
Krav pa garage
Prisutveckling for byggande

Dialog med grannar startar och kan intensifieras efter detaljplaneprocessens
samrad. Dé entreprenaden &r upphandlad i s kallad samverkan kan hela tiden
dialog foras med entreprendren om alternativa metoder och material for att
forhindra prisstegring. Antalet garageplatser kan minskas genom sa kallade
Grona p-tal, men det kriver motatgirder. Detta behover utredas for att
dérigenom visa vad som dr mest lampligt for projektet.



Projektets grundldggningsforhallanden har identifierats som en potentiell
risk och behover darfor utredas vidare. Detta dr séarskilt viktigt for att kunna
skapa forutséttningar for att hélla produktionskostnaderna nere.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till
styrelse och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens
projektstyrningsmetod for storre projekt och investeringar samt genom
planerat genomforandebeslut i bérjan av 2019.

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

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrdde den 5 februari

2018 foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 220 lagenheter inom
fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga, till en total
investeringsutgift om 531 mnkr inkl. moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 220 lagenheter inom
fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga, till en total
investeringsutgift om 531 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Lotta
Edholm m.fl. (alla L), bilaga 1.

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

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 17 januari 2018 har i huvudsak f6ljande lydelse.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgdr ett bra
tillskott av hyresldgenheter i ett omrade diar Svenska Bostéder redan &r
fastighetsdgare.

Det dr positivt att se att produktionskostnaden enligt kalkylen kan hallas relativt
lag 4ven om byggnation av garage ingér som normalt inte finns med i konceptet
Stockholmshus.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar dven att tidplanen fran start
av detaljplanearbetet till inflyttning i detta projekt ar endast fyra ar, vilket i dagens
lage anses vara kort tid.

Direktavkastningen r i linje med jamforbara flerbostadshus i omrédet och de
redovisade forutsédttningarna i investeringskalkylen bedoms dédrmed vara
marknadsmaissiga.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostdder att kontinuerligt aterkomma till sin
styrelse och till koncernledningen med lagesredovisningar i samband med
tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sarskild
lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sérskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Lotta Edholm
m.fl. (alla L) enligt foljande.

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, men ifragasitter de politiska forutséttningarna for att sékerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nér vi ldmnade 6ver 2014 var déarfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre &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 lédngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skdl motsitter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed &r
majoriteten till f6ljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna
genom extern upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ar saledes att
majoriteten kommer att lana omkring en miljard kronor i ménaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldborda mer 4n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.
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