Utlatande Rotel | + Rotel IX (Dnr KS 2018/628)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
inom Kampinge 2, Tensta
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostidders nybyggnation omfattande ca 170
lagenheter inom fastigheten Kédmpinge 2, Tensta, till en total
investeringsutgift om 402 mnkr inkl. moms, godkéinns.

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

Arendet

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostider fram till ar 2030. I
kommunfullméktiges budget 2018 har bostadsmalet kompletterats med ett
reviderat delmal om att bygga 80 000 bostdder fram till 2025 for att sikerstilla
en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska Bostdder arbetar aktivt for att bidra till
att uppna detta mal genom att till &r 2019 6ka takten i nyproduktionen till ca
1 000 byggstartade ldgenheter per ar.

AB Svenska Bostéder har fatt en markanvisning for hyresldgenheter och
kontor inom fastigheten Kédmpinge 2 i stadsdelen Tensta.

AB Svenska Bostéder har beslutat att driva detta vidare som tva separata
projekt. Ett for bostdderna och ett for kontoren dé det bland annat underléttar
uppfoljning av kostnader, men &ven projektering och genomforande. Detta
inriktningsbeslut omfattar darfor endast bostiderna.



Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
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 sdldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt.
Dessa ombildningar skedde framforallt i Stockholms innerstad och i nérforort.
Bara i Spanga-Tensta minskade antalet allménnyttiga hyresrétter med néstan
40 procent.

Manga av de lagenheter som saldes i Stockholm tillhorde ett dldre bestdnd
med ldgenheter med rimliga hyror. Tyvarr kan vi konstatera att de omfattande
ombildningarna har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm. Det &r i dag
mycket svart att fa tag pa en bostad fér dem som saknar stora ekonomiska
resurser, sirskilt i stadens centralare delar. Utdver ombildningar var
nyproduktionen av ligenheter under Alliansens styre 14g och de nadde inte
under nagot &r upp till mélen for nyproduktionen. Stockholm behover fler
bostéder, inte minst hyresratter. Darfor har vi lagt om bostadspolitiken i
Stockholm. Ombildningarna stoppades direkt efter valet och samtidigt dr mélet
for bostadsbyggandet hogt. Det ska byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresritter. Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm.
Under ar 2017 paborjades mer dn 7 500 bostdder, vilket motsvarar en takt i
byggandet som &r hogre dn under miljonprogrammet. Nu visar ocksa
prognoserna att antalet paborjade hyresratter kommer ligga pa rekordnivéer
under kommande ar. Bara under 2018 kommer 6ver 4 000 hyresrétter att
paborjas.

Det foreslagna projektet innebar att 174 nya hyresritter kan byggas, vilket
stimmer vl Gverens med majoritetens ambition om att utveckla allménnyttan.
Projektet ligger ocksé vél i linje med &versiktsplanen, dér Tensta dr identifierat
som ett stadsutvecklingsomrade som &r lampligt att fortitas. Projektet bidrar
ocksa till att stidrka det strategiska samband for en socialt hallbar stad som
pekats ut av Kommissionen for ett socialt héallbart Stockholm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.



2. Tjénsteutlatande Svenska Bostdder

Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostéders styrelse 15 mars 2018

4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§, finns
tillgénglig for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledamé&terna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.).
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Det rader en bred politisk enighet om att det behdver byggas betydligt fler bostéder i
Stockholm. Vi har inga invéndningar i sak mot foreliggande projekt, men ifragasitter
Socialdemokraternas forda politik som inte sékerstéller en ansvarsfull och langsiktigt
hallbar finansiering av kommunkoncernens investeringar. Alliansen forenade en hog
investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade sévél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intikter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning.

Nir vi lamnade 6ver 2014 var darfor kommunkoncernens samlade ldneskuld langt
lagre dn 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 stallning och
med allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa lédngre sikt. Genom att
Socialdemokraterna dogmatiskt forvégrar hyresgéster i ytterstaden att frikopa sina
lagenheter och genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skal
motsitter sig avyttringar ur bostadsbolagens bestdnd uppstér inga realisationsvinster.
Diarmed ér Socialdemokraterna till foljd av sin politik tvingade att helt och fullt
finansiera investeringarna genom extern upplaning. Det stimmer inte som
finansborgarradet pastar att blandade upplatelseformer, som ombildningar i ytterstaden
skulle bidra till, 6kar segregationen. Det ar tvdartom sd att blandningen av
upplatelseformer minskar segregationen och mdjliggor for fler att vilja mellan
upplatelseformer utan att behova lamna sin stadsdel.

Alliansen drev under forra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och sag till att
staden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram omradesprogram
for helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstivlingar pa savil ldgsta hyra som
pa kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till hyresritter och
41,3 procent av alla nya bostéder som byggdes var hyresritter. Alliansen ldmnade 6ver
122 000 bostader i olika skeden. Det innebir att samtliga bostédder som byggs fram till
2018 &r projekt som Alliansen initierade.

Stadsledningskontoret har understrukit vikten av en hég och jamn takt i
bostadsbyggandet. Darfor 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 pdA 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 ldgre hyreskostnader, ndgot som var malet
med “konceptet”. Malet for antalet studentbostéder &r inte i ndrheten av att vara
uppnatt. Socialdemokraterna nar inte drsmalen vad géller flera indikatorer for
bostadsbyggande. Boverket varnar for en inbromsning i bostadsbyggandet med 25
procent i Storstockholm, detta i ett 14ge da bostadsbyggande behdver dka for att mota
framtidens behov. I Stockholm stér idag ndrmare 600 000 personer i bostadsko, att
jamfora med 250 000 personer 2008. Stadsrevisionens kritik av stadens bristande
prognossékerhet och bristande maluppfyllelse var skarp i arsrapporterna fér 2017.
Daligt underarbete, undermaliga beddmningar av projekt och tidsaspekter skapar
fordrojningar och pé sikt stora fordyringar. Att det byggs i rekordtakt och till laga
hyror dr majoritetens bild, men det stimmer inte med verkligheten.

Prognosen for kommunkoncernens externa uppléning ar orovickande. Den externa
uppléningen bedéms mer &n fordubblas under denna mandatperiod, frén 23 miljarder
kronor i september 2014 till omkring 50 miljarder kronor i september i &r. En sddan
Okningstakt pd kommunkoncernens ldneskuld inte ar langsiktigt hallbar. Den 6kade
skuldutvecklingen kan komma att medfora en forsdmrad kreditvardighet vilket,
tillsammans med en normalisering av rénteldget, riskerar att 6ka kapitalkostnaderna pa
ett sdtt som pa sikt kommer att tranga undan driftmedel. Resultatet blir en
kommunkoncern med pétagligt forsvagad soliditet, 6kad skuldborda och allt storre
kapitalkostnader som inkréktar pa driftbudgeten for verksamheterna.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostdders nybyggnation omfattande ca 170
lagenheter inom fastigheten Kémpinge 2, Tensta, till en total
investeringsutgift om 402 mnkr inkl. moms, godkéinns.

Stockholm den 30 maj 2018

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Sarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sjo6 (alla M) och Lotta Edholm (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
kommunfullmiktiges budget 2018 har bostadsmalet kompletterats med ett
reviderat delmal om att bygga 80 000 bostdder fram till 2025 for att siakerstilla
en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska Bostdder arbetar aktivt for att bidra till
att uppna detta mél genom att till &r 2019 6ka takten i nyproduktionen till ca

1 000 byggstartade lagenheter per ar.

AB Svenska Bostédder har fatt en markanvisning for hyreslédgenheter och
kontor inom fastigheten Kémpinge 2 i stadsdelen Tensta. Platsen ar vl lampad
for bostadsbebyggelse med nérhet bade till centrum och grénomraden.

AB Svenska Bostédder har beslutat att driva detta vidare som tva separata
projekt; ett for bostdderna och ett for kontoren dé det bl.a. underléttar
uppfoljning av kostnader, men dven projektering och genomforande. Detta
inriktningsbeslut omfattar darfor endast bostidderna. Kontorsprojektet berdknas
inte overstiga 300 mnkr, och kommer ddrmed inte hanteras i enlighet med
projektstyrningsmetoden for stora projekt, med beslut i kommunfullméktige.

Projektet

Pé fastigheten finns idag den nedlagda skolan Kdmpingeskolan, vilken
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, forvaltar. I omradet finns idag ett
overskott av skollokaler, vilket gor att denna fastighet ska ombildas till
bostidder och kontor.



Bild 1, Aktuellt planomrade markerat med rott

Markanvisning erh6lls i maj 2017 och Start-PM togs september 2017 i
stadsbyggnadsndmnden. Nu pagér detaljplanecarbetet med samrad planerat till
kvartal 2 2018.

Totalt tillfors omradet ett kontorshus samt fyra bostadshus om i dagslaget
174 lagenheter, varav ett LSS-boende om sex ligenheter. Befintlig bebyggelse
(Kédmpingeskolan) rivs och parkering ordnas i ett garage under de fyra
bostadshusen. Sammanlagt kommer det finnas ca 67 parkeringsplatser. D&
staden tillampar s kallat gront p-tal kan dessa parkeringsplatser komma att
kompletteras med andra 16sningar som t.ex. forbéttrade cykelfaciliteter och
informationspaket om nya resmdjligheter.

Bostidderna planeras nédra Spanga by och kyrka och kyrkomiljon utgér en
viktig lank mellan traktens &ldsta historia och nutiden. Det har varit viktigt att
de fyra bostadshusen trappas upp i etapper fran den ldga bebyggelsen i sdder
mot den hogre i norr, for att inte stora kulturmiljon utan anpassa sig till
omkringliggande bebyggelsen. Stor del av planomradet blir parkmark och
stravan har varit att lata det grona védxa ner mellan husen.



Bild 2, Foreslagen ny bostadsbebyggelse

Bild 3, Perspektiv 6ver hela planomradet

Mal och Syfte
For att bidra till stadens bostadsmal planerar Svenska Bostdder att investera ca

402 mnkr for att omvandla kvarteret Kdmpinge 2 fran skola, till ca 174
lagenheter och i ett separat projekt dven en kontorsbyggnad.



Bolaget har en inriktning att nd Miljobyggnad Silver i all nyproduktion.
Beslut tas i varje projekt betraffande certifiering. Stadens krav vad géller
energianvéndningen enligt miljoprogrammet om max 55 kWh/kvm géller for
detta projekt.

Virdet pa fardigbyggd fastighet ska vara hogre dn produktionskostnaden.

Tidplan

Detaljplanearbetet som startade i september 2017 berdknas vinna laga kraft
kvartal 3 2019. Detaljplanen omfattar d&ven kontorsbyggnaden.
Produktionsstart planeras till 2020.

Ekonomi

Investeringen omfattar ca 402 mnkr. En detaljerad ekonomisk beddmning av
Svenska Bostédders investering redovisas i viardeberdkningen, bilaga 4 (Bilaga
4 &r sekretessbelagd, men finns tillgédnglig for kommunstyrelse-
/kommunfullméktigeledamoéterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset,
plan 3.).

Risker

En utdragen 6verklagandeprocess kan forskjuta tidplanen med missade
nyproduktionsmél och férdyringar som konsekvens. Ménga byggentreprenader
pagar samtidigt och den kan bli svart att hitta ritt byggentreprendr.

Uppfdljning

Projektet utgor en omfattande investering och &r att definiera som Stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Bolaget avser att
kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
Stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrdde den 7 maj 2018
foljande.
Inriktningen for Svenska Bostdders nybyggnation omfattande ca 170
lagenheter inom fastigheten Kémpinge 2, Tensta, till en total
investeringsutgift om 402 mnkr inkl. moms, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for Svenska Bostéders nybyggnation omfattande ca 170
lagenheter inom fastigheten Kémpinge 2, Tensta, till en total
investeringsutgift om 402 mnkr inkl. moms, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Lotta
Edholm m.fl. (alla L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) samt Erik Slottner (KD) som
hinvisade till sdrskilt uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och Stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutldtande daterat den 18 april 2018 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgdr ett bra tillskott
av hyresldgenheter i ett 1dge med nérhet till lokaltrafik, service och gronomraden.

Projektet bidrar till stadens mal om 140 000 bostédder till &r 2030 samt till delmalet
om att bygga 80 000 bostéder till &r 2025. De tillkommande bostéderna kompletterar
bolagets fastighetsbestdnd i omradet, vilket ger goda forutsdttningar for en langsiktig
och effektiv forvaltning.

Det foreslagna projektet ligger vél i linje med 6versiktsplanen, dér Tensta &r
identifierat som ett stadsutvecklingsomrade som &r lampligt att fortitas med t.ex.
bostader, verksamheter och service. Darutdver bidrar projektet dven till att stirka det
strategiska samband som har identifierats av Kommissionen for ett socialt hallbart
Stockholm i Tensta-Rinkeby-Spanga och pa sa vis stiarker forutsattningarna for att
skapa en mer sammanbhéllen stad.

Projektets investeringsresultat har smé marginaler och infor det kommande
genomforandebeslutet behover bolaget arbeta aktivt med att sdkerstilla att
produktionskostnaderna inte kar samt att investeringsresultatet bibehélls positivt.
Bolaget behdver dven fordjupa riskanalysen samt minimera konsekvenserna av
identifierade risker.
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Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Svenska
Bostéder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar enligt géllande rutiner i samband med tertialrapporterna. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning, till styrelse
och koncernledning.

11



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Lotta
Edholm m.fl. (alla L) 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 ar det
bade nodvindigt och rimligt att moéta den vaxande stadens behov med betydande
investeringar i saval 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 forutséttningarna for att sékerstélla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 20062014 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. Nér vi ldmnade 6ver 2014 var dérfér 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 fér kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder &dven for driftbudgeten pa lédngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéaster i ytterstaden att frikdpa sina ldgenheter och genom
att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsitter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Darmed &r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
uppléning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att majoriteten
kommer att 1dna omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldbdrda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.
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