Utlatande Rotel | + Rotel IX (Dnr KS 2018/627)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
vid Valla Sodra, Arstafiltet
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostédders nybyggnation omfattande ca 170
ldgenheter i Valla Sodra, Arstafiltet, till en total investeringsutgift om 341
mnkr inkl. moms godkénns.

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

Arendet

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostiader 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 siakerstilla
en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska Bostdder arbetar aktivt for att bidra till
att uppna detta mal genom att till &r 2019 6ka takten 1 nyproduktionen till

ca 1 000 byggstartade lagenheter per ar.

I stadsutvecklingsomridet Arstafiltet planeras ca 4 500 nya bostider och en
stadspark i ett centralt och attraktivt ldge. Syftet med planen dr att gora det
mojligt att genomfora stadens strategi att utveckla Arstafiltet till en attraktiv,
levande och varierad stadsdel som kopplar samman Arsta och Ostberga. Den
forsta etappen av utbyggnaden omfattar drygt 1 000 nya ldgenheter, lokaler for
centruméndamal och forskolor.



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.
Aven i Enskede-Arsta-Vantor paverkades antalet allménnyttiga hyresritter
kraftigt, bestandet minskade med 6 000 ldgenheter pa bara atta ér, vilket
motsvarar en minskning med 40 procent. Manga av de ligenheter som saldes i
Stockholm tillhorde ett dldre bestdnd med ldgenheter med rimliga hyror.

Tyvirr kan vi konstatera att de omfattande ombildningarna har bidragit till
en Okad segregation i Stockholm. Det &r i dag mycket svart att fa tag pa en
bostad for dem som saknar stora ekonomiska resurser, sarskilt 1 stadens
centralare delar. Utdver ombildningar var nyproduktionen av ldgenheter under
Alliansens styre 14g och de nadde inte under nagot ar upp till malen {or
nyproduktionen. Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresritter.
Dérfor har vi lagt om bostadspolitiken i Stockholm. Ombildningarna stoppades
direkt efter valet och samtidigt 4r malet for bostadsbyggandet hogt. Det ska
byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav minst hélften ska vara hyresritter.
Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm. Under ar 2017 paborjades mer én 7
500 bostéder, vilket motsvarar en takt i byggandet som dr hogre dn under
miljonprogrammet. Nu visar ocksa prognoserna att antalet paborjade
hyresritter kommer ligga pé rekordnivaer under kommande &r. Bara under
2018 bedoms dver 4 000 hyresrétter att kunna pébdrjas.

Arstafiltet dr ett av stadens viktigaste stadsutvecklingsomriden med planer
for 4 500 nya bostdder och en attraktiv stadspark. Ett annat viktigt syfte med
projektet ir att bygga samman Arsta och Ostberga. Det aktuella projektet
innebdr att 170 nya hyresritter byggs i omradet. Vilket ocksa bidrar till
allménnyttans 6kade mal for nyproduktion.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjéansteutlatande AB Svenska Bostdder



3. Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostiders styrelse 15 mars 2018

4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§, finns
tillgénglig for kommunstyrelse-/kommunfullméiktigeledamé&terna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.).

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

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

Det rader en bred politisk enighet om att det behover byggas betydligt fler bostdder i
Stockholm. Vi har inga invidndningar i sak mot foreliggande projekt, men ifradgasétter
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 savél
ombildningar av hyresritter som bestdndsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning.

Nér vi lamnade 6ver 2014 var diarfor kommunkoncernens samlade laneskuld langt
lagre &n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast genom extern
upplaning. Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skil en helt
annan politik, till skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och
med allvarliga f6ljder dven for driftbudgeten pé langre sikt. Genom att
Socialdemokraterna dogmatiskt forvagrar hyresgister i ytterstaden att frikopa sina
lagenheter och genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél
motsitter sig avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster.
Diarmed dr Socialdemokraterna till foljd av sin politik tvingade att helt och fullt
finansiera investeringarna genom extern upplaning. Det stimmer inte som
finansborgarrddet pastar att blandade upplatelseformer, som ombildningar i ytterstaden
skulle bidra till, 6kar segregationen. Det &r tvdrtom sé att blandningen av
upplatelseformer minskar segregationen och mojliggdr for fler att vélja mellan
upplatelseformer utan att behdva lamna sin stadsdel.

Alliansen drev under forra mandatperioden 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
pé kvalitet och hallbarhet. Hilften av alla markanvisningar gick till hyresrétter och
41,3 procent av alla nya bostdder som byggdes var hyresritter. Alliansen ldmnade Gver
122 000 bostdder i olika skeden. Det innebdr att samtliga bostidder 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 Alvsjd, Farsta och Hagastaden, har lagts p is.



Fordrojningar och forseningar medfor fordyringar. Inbromsningen av flera stora
bostadsprojekt i kombination med andra faktorer paA marknaden, som
inldsningseffekter, &r bekymmersam. Den socialdemokratiskt ledda regeringens beslut
att inféra 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 studentbostédder &r 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 lige d& bostadsbyggande behdver 6ka for att mota
framtidens behov. I Stockholm star idag ndrmare 600 000 personer i bostadsko, att
jémfora med 250 000 personer 2008. Stadsrevisionens kritik av stadens bristande
prognossikerhet och bristande maluppfyllelse var skarp i &rsrapporterna for 2017.
Daligt underarbete, undermaliga bedomningar av projekt och tidsaspekter skapar
fordrojningar och pa sikt stora fordyringar. Att det byggs i rekordtakt och till laga
hyror &r majoritetens bild, men det stimmer inte med verkligheten.

Prognosen for kommunkoncernens externa upplaning ar orovickande. Den externa
upplaningen bedoms mer dn férdubblas under denna mandatperiod, fran 23 miljarder
kronor i september 2014 till omkring 50 miljarder kronor i september i ar. En sadan
Okningstakt pd kommunkoncernens l&neskuld inte dr langsiktigt hallbar. Den 6kade
skuldutvecklingen kan komma att medfora en forsdmrad kreditvardighet vilket,
tillsammans med en normalisering av ranteléget, riskerar att 6ka kapitalkostnaderna pa
ett sitt som pa sikt kommer att tringa undan driftmedel. Resultatet blir en
kommunkoncern med patagligt forsvagad soliditet, 6kad skuldbdrda och allt storre
kapitalkostnader som inkréktar pa driftbudgeten for verksamheterna.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostéders nybyggnation omfattande ca 170
ldgenheter i Valla Sodra, Arstafiltet, till en total investeringsutgift om 341
mnkr inkl. moms godkénns.

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 bostéder fram till &r 2025 for att
sékerstilla en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska Bostéder arbetar aktivt for att
bidra till att uppna detta mél genom att till ar 2019 6ka takten i nyproduktionen
till

ca 1 000 byggstartade lagenheter per ar.

I stadsutvecklingsomradet Arstafiltet planeras ca 4 500 nya bostéder och en
stadspark i ett centralt och attraktivt ldge. Syftet med planen ar att gora det
mojligt att genomfdra stadens strategi att utveckla Arstafiltet till en attraktiv,
levande och varierad stadsdel som kopplar samman Arsta och Ostberga. Den
forsta etappen av utbyggnaden omfattar drygt 1 000 nya lidgenheter, lokaler for
centruméndamal och forskolor.

AB Svenska Bostider fick i oktober 2011 en markanvisning for nya
bostider i den forsta utbyggnadsetappen pa Arstafiltet. Planerad byggnation
beddmdes kunna bereda plats for ca 200 ldgenheter, varav 130
studentldgenheter.
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Bild 1, Férsta etappen av Arstafiltets utbyggnad markerad inom vitt
omrade. R6d markering visar ungefarligt 1age for Valla Sodra

Projektet

Ett omfattande detaljplanearbete har genomforts och planen antogs den 30
november 2015, men 6verklagades. Den 24 maj 2017 vann planen laga kraft.
Med nuvarande planering rymmer kvarteret totalt 169 lagenheter, 46
hyresldgenheter och 123 studentlégenheter.



Bild 2, Valla sddra, foreslagen ny bebyggelse. Vy sett fran nordost, med
studenthusets hogdel i férgrunden.

Bild 3, Valla sodra, foreslagen ny bebyggelse. Vy sett fran sydvist.



Planomradet ligger mellan Ostberga och Arsta, i ett bra kollektivtrafiklige
genom nirhet till tviirbanans hallplatser Valla girde och Arstafiltet samt
pendeltagsstationen Arstaberg och buss 164. Det ir ca 350 meter till tvirbanan
och ca 300 meter till busshallplatsen.

I Arsta centrum finns offentlig service med skola véardcentral, bibliotek och
butiker. Ytterligare ett par mindre butiker finns ndrmare omradet. En skola (F-
6) finns i Ostberga och en (F-9) finns i Arsta. Inom den forsta
utbyggnadsetappen planeras for en ny forskola. Nir hela Arstafiltet ir utbyggt
kommer ytterligare skolor att finnas.

Parkering for de blivande hyresgésterna kommer att ordnas inom kvarteret,
i garage under gérden och bostéiderna. 37 platser ryms i forslaget.

Mal och Syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Svenska Bostéider att
investera ca 341 mnkr for att bygga ca 170 nya ldgenheter i forsta etappen av
Arstafiltets utbyggnad.

Huset har projekterats for en maximal energianvéndning pa 75 kWh/kvm,
vilket var Svenska Bostédders ldgenergimal vid framtagandet av forslaget. Det
finns inga mojligheter till justeringar av husens form och gestaltning i detta
skede dé detaljplanen vunnit laga kraft och ett gestaltningsprogram for
omradet finns framtaget.

Projektet ska uppna mélen for Produktindex och Trygghetsindex. Vardet pa
fardigbyggd fastighet ska vara hogre dn produktionskostnaden.

Tidplan

Detaljplanearbetet dr avslutat och planen har vunnit laga kraft. Under varen
sommaren 2018 kommer staden att starta exploateringsarbeten i omradet.
Dessa kommer att pagé ca 2 ar innan byggherrarna for de olika kvarteren kan
starta sina arbeten. Enligt gédllande tidplan kan arbeten inom Valla Sédra
paborjas 1 maj 2020. Inflyttning i de fardiga bostdderna kan under dessa
forutsattningar paborjas under varen 2022.

Ekonomi

Total projektkostnad &r berdknad till 341 mnkr inkl. moms. En detaljerad
ekonomisk beddmning av AB Svenska Bostidders investering redovisas i
vérderingskalkylen, bilaga 3 (Bilaga 4 ar sekretessbelagd, men finns tillgdnglig
for kommunstyrelse-/kommunfullméktigeledamoéterna hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)



Risker

Identifierade risker dr omfattande sérkrav vad géller energianviandning,
komplicerad grundldggning med trdnga matt mellan stadens gator och
ledningar, grundlaggning for garage och bostidder samt prisutvecklingen for
byggande.

Uppfoljning

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som Stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Bolaget avser att
kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen samt med ett
genomforandebeslut under kvartal 3 2019.

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 Bostiders nybyggnation omfattande ca 170
ligenheter i Valla Sodra, Arstafiltet, till en total investeringsutgift om 341
mnkr inkl. moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
1. Inriktningen for Svenska Bostéders nybyggnation omfattande ca 170
lagenheter i Valla Sodra, Arstafiltet, till en total investeringsutgift om
341 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.
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Stockholms Stadshus AB och Stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 18 april 2018 har 1 huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgdr ett bra tillskott
av hyresldgenheter i ett stadsnira lage med god tillgang pé lokaltrafik.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill lyfta fram kommunfullméktiges
beslut rorande klimat- och energimal i Stockholms stads miljoprogram 2016-2019.
Dessa behdver bolaget ta hinsyn till i den fortsatta planeringen. Projektet togs fram
under 2011 da energimalen inte var desamma som idag. Det &r av stor vikt att Svenska
Bostéder strivar efter att komma ner till det nu géllande malet om 55 kWh/kvm.

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 behover dven fordjupa riskanalysen samt minimera konsekvenserna av
identifierade risker.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Svenska
Bostéder att kontinuerligt 4terkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar enligt géllande rutiner i samband med tertialrapporterna.
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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 foljande.

Vi har inga invéndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm vixer i en historiskt stor omfattning dr det
bade nodvandigt 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 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.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som foérenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforsaljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intédkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi limnade 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 fér kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvigrar 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. Darmed &r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna dr 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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