Utlatande 2015:151 RI+IX (Dnr 122-1468/2015)

AB Stockholmshems ombyggnad av bostader i
Valla torg-omradet, Arsta, i samband med

Stockholms stads EU-projekt GrowSmarter
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
AB Stockholmshems ombyggnation av Valla torg-omradet i Arsta, till en
total investeringsutgift om totalt 565 mnkr inkl. bedomt bidrag fran
GrowSmarter motsvarande 15 mnkr, godkénns.

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

Arendet

AB Stockholmshems (nedan Stockholmshem) omrade Valla torg, bestaende av
302 lagenheter fran borjan av 1960-talet, har statusbesiktigats och &r i stort
behov av genomgripande renovering.

Stockholms stad har blivit utsedd att leda det europeiska prestigeprojektet
GrowSmarter. Projektet handlar om hur stider med hjilp av smarta
miljoteknikldsningar kan skapa fler jobb och véxa, samtidigt som de blir mer
energieffektiva, lattframkomliga och attraktiva for invanarna. Losningarna ska
testas i olika omraden i Stockholm, bland annat i Stockholmshems omrade
Valla torg i Arsta.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB tillsammans med
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm behdver fler bostédder, inte minst hyresrétter. Majoriteten i
stadshuset har hojt ambitionen for bostadsbyggandet. Malséttningen &r att 40
000 bostider byggs till ar 2020, varav minst hilften ska vara hyresritter. Detta
innebér ocksa en hojd ambition for de allmidnnyttiga bostadsbolagen dir
maélséttningen é&r att de ska fordubbla nyproduktionen inom tre &r. Det &r ocksé
angeldget att de allménnyttiga bostadsbolagen arbetar for att halla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror.

Forutom satsningar pa nyproduktion &r det viktigt att rusta upp de
befintliga bestdnden av hyresratter. Upprustningsbehovet har under senare ar
varit stort, frimst i allménnyttans bestand av sextio och sjuttiotalsfastigheter,
och omfattande satsningar har genomforts. Nér hyresritter rustas upp finns det
ofta behov av hyreshojningar eftersom standarden hdjs. Da det i det foreslagna
projektet finns befintliga hyresgéster ar det viktigt att de garanteras inflytande i
upprustningsarbetet.

Valla torg kommer i framtiden att vara en viktig knutpunkt och del av den
utbyggnad som planeras lingst Arstastraket och Arstafiltet. Att
Stockholmshem i samband med denna stadsutveckling planerar en
ombyggnation och upprustning av befintliga fastigheter &r positivt.
Ombyggnationen genomfdrs som en del av EU-projektet GrowSmarter.
Projektet handlar om hur stider med hjilp av smarta miljotekniklésningar kan
skapa fler jobb och vixa, samtidigt som de blir mer energieffektiva,
lattframkomliga och attraktiva for invanarna. Detta stimmer vél 6verens med
majoritetens ambitioner om att bygga en héllbar stad. Projektet innebér ocksa
att vi kan utveckla och stirka Stockholms internationella konkurrenskraft inom
miljoteknik och hallbar samhallsutveckling.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen
for AB Stockholmshem
2. Virdeberakning (Sekretess enligt 19 kap 2 § OSL, finns tillgéingligt for
kommunstyrelsens och kommunfullméktiges ledamoéter hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr och Joakim
Larsson (bada M) enligt foljande.

Det finns stora och viktiga erfarenheter och ldrdomar att dra fran de dialogprojekt och
upprustningar i Jarvaomradet som gjordes under Alliansens tid i majoritet. Genom en
tidig dialog med de boende och ett ndra samarbete med fastighetségare har dver 2 000
lagenheter renoverats pa sddant sétt att 85 procent av hyresgisterna valt att flytta
tillbaka. Stadsmiljon blev tryggare och mer livfull och Svenska Bostiders hyresgéaster i
Rinkeby gick fran att vara de mest missndjda till att vara de allra mest nojda.

Att de boende sjdlva fick vara med och paverka innehallet i stadsmiljon och vilken
niva de dnskade pé renoveringen &r sjdlvskrivna faktorer for att det blev sé lyckat.
Snitthyrorna i Jirvaomradet 14g innan renoveringarna startade pa 880 kr/kvm och ar,
och efter ombyggnad pé cirka 1 050 kr/kvm och ar. Det innebér en snitthdjning pa
ungefar 20 procent, dér basnivéan lag pa 18 procent.

I foreliggande drende for Stockholmshems ombyggnad av bostdder i Valla torg-
omrédet noterar vi att hyreshdjningen kommer att bli 51 procent. Vi har étskilliga
génger patalat det faktum att modellen som Alliansen startade i Jirvaomradet dven
skulle fungera utmérkt for Arsta. Dirfor stéller vi oss frigande till varfor den
rodgronrosa majoriteten helt valt att inte anvinda erfarenheterna och modellen
darifran. Vi stéller oss dven fragande till de hyresrabatter och kvarboenderabatten som
majoriteten nu verkar lova hyresgésterna som péverkas. Det &r tydligt att den politiska
verkligheten nu har kommit ikapp inte minst Viansterpartiet, och att de faktiska
besluten inte stimmer 6verens med vad ansvarigt borgarrad lovar i media.
Hyresrabatterna ar en politisk efterhandskonstruktion for att ticka dver det faktum att
man tidigare beslutat om renoveringarna i savél bolagets styrelse som i
koncernstyrelsen.

Om den rodgronrosa majoriteten avser gora verklighet av sina mediala 16ften s&
kommer det att radikalt forédndra de ekonomiska forutsittningarna for projektet, vilket
i forlangningen kommer att leda till att kalkylerna behdver géras om. Detta skulle
ocksa paverka tidsramen for de nédvindiga renoveringarna.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
AB Stockholmshems ombyggnation av Valla torg-omradet i Arsta, till en
total investeringsutgift om totalt 565 mnkr inkl. bedomt bidrag frén
GrowSmarter motsvarande 15 mnkr, godkénns.

Stockholm den 2 december 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sjo
och Lars Jilmstad (alla M), Lotta Edholm (L) och Karin Ernlund (C) med
hanvisning till Moderaternas sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Stockholmshems omréde Valla torg, bestdende av 302 ldgenheter frén borjan
av 1960-talet, har statusbesiktigats och &r i stort behov av genomgripande
renovering.

Stockholms stad har blivit utsedd att leda det europeiska prestigeprojektet
GrowSmarter. Projektet handlar om hur stdder med hjélp av smarta
miljotekniklosningar kan skapa fler jobb och véxa, samtidigt som de blir mer
energieffektiva, lattframkomliga och attraktiva for invdnarna. Losningarna ska
testas i olika omraden i Stockholm, bland annat i Stockholmshems omrade
Valla torg i Arsta.

Samradsforfarande pagar med en samradsgrupp dir representanter fran
boende, Hyresgéstforeningen och Stockholmshem ingar. Upprustningen
kommer att innebara standardhdjande atgédrder som ar hyreshojande. Dessa
atgirder i ombyggnationen har inget samband med Stockholms stads
GrowSmarter-projekt férutom tidsaspekten.

Hela ombyggnadsprojektet planeras att paborjas under januari 2016 och bli
fardigstallt augusti 2018, efter totalt ca 2,5 ars byggtid.

Total projektkostnad inkl. mervirdeskatt ar berdknad till 565 mnkr inkl.
bedomt bidrag fran GrowSmarter motsvarande 15 mnkr.

For GrowSmarter kommer byggnaderna att upprustas med mer effektiva
och héllbara 16sningar, exempelvis energisparande fonster, solceller och andra
energieffektiviserande tekniska 16sningar samt smarta sopsugar. Dessa
atgarder ar inte hyresgrundande. De atgiarder som utfors inom GrowSmarter
innebér att energianviandningen efter ombyggnad sjunker fran 155 till 55 kWh/
m? A-temp, att jimfora med 92 kWh/ m? A-temp vid en mer traditionell
ombyggnad.

En visningslokal kommer att iordningstéllas och fungera som en
samlingslokal dér hyresgister, intressenter, industripartners, foretradare for
staden och media kan {4 information.

Hyresgister evakueras under respektive etapp till utvalda ordinarie
lagenheter och till planerade nyproducerade tillfdlliga bostdder, med placering
i nordostra delen av Arstafiltet. Evakueringstid for hyresgisterna ir beriknad
till mellan 8 — 12 manader. Ca 125 ldgenheter behover evakueras under storre
delen av ombyggnadstiden.



Bakgrund

I GrowSmarter deltar atta europeiska stiader och ett antal
miljoteknikforetag. Stockholm, Barcelona och Kdln ér projektets lighthouse-
stider, vilket innebar att visningsomrédden kommer att finnas i dessa stéder.
Stadsdelarna i1 Stockholm har blivit utvalda till visningsomraden dérfor att de
anses representativa for manga europeiska stdder. Andra omraden i Stockholm
som deltar i projektet i mindre skala &r Slakthusomradet och Hammarby
Sjostad.

Tidplan

Projektering tillsammans med upphandlad entreprendr har pabdrjats i augusti
2015 och slutfors under hosten. Upphandlingar kommer att slutforas efter
kommunfullméiktiges godkdnnande.

Produktion ombyggnad 4 punkthus med planerad produktionsstart januari-
februari 2016. Produktion ombyggnad 2 lamellhus med planerad
produktionsstart juni-juli 2016. Utflyttning hyresgéster till temporart boende
(evakuering) planeras att starta januari-februari 2016. Aterinflyttning av
hyresgéster planeras att starta mars 2017. Hela ombyggnadsprojektet planeras
att bli fardigstallt augusti 2018, efter totalt ca 2,5 ars byggtid.

Ekonomi
Genomforandekalkyler for ombyggnad ar upprattade inkl. evakuering av
boende, erséttningar for stérningar av lokaler mm. Total projektkostnad inkl.
mervardeskatt dr berdknad till 565 mnkr inkl. bedomt bidrag fran
GrowSmarter motsvarande 15 mnkr.

Investeringskalkylen &r gjord utifran en medelhyra efter upprustning om ca
1 400 kr/m? och ar. For en trea om 77m? innebér det en hyra pa 8 983
kr/manad. Hyresforhandlingar pagar.

En detaljerad ekonomisk bedomning av investeringen redovisas i
véardeberdkningen, bilaga 2 till utldtandet, (SEKRETESS).

Risker
1. Forsenat godkdnnande fran hyresgister samt overklagan.
2. Tillgang till evakueringsldgenheter.
3. Bygglov och nyproduktion for temporéra/tillfalliga bostéder.
4. Hinder och stérningar under produktion.
5. Fordyringar produktion p.g.a. pressad tidplan.



Bolaget arbetar aktivt och systematiskt, enligt stadens
projektstyrningsmetod, for att minimera riskerna i projektet.

Uppfoljning

Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda planer och inom godkénd
budget sker till koncernstyrelsen samt kommunfullmaktige i ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
investeringar.

Samordning och uppféljning med staden/Miljoforvaltningen och
industripartners for GrowSmarter. Kungliga Tekniska Hogskolan ansvarar for
en extern utvardering av EU-projektet GrowSmarter.

Uppfdljning for hyresgésterna sker efter fardigstdllande och inflyttning
genom N6jd-Kund-Index-undersdkning.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den 19 oktober
2015 att foresld kommunfullméktige f6ljande.

Stockholmshems ombyggnation av Valla torg-omradet i Arsta, till en
total investeringsutgift om totalt 565 mnkr inkl. bedomt bidrag fran
GrowSmarter motsvarande 15 mnkr, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Stockholmshems ombyggnation av Valla torg-omradet i Arsta, till en
total investeringsutgift om totalt 565 mnkr inkl. bedomt bidrag fran
GrowSmarter motsvarande 15 mnkr, godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 18 september 2015 har i huvudsak foljande
lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet kommer att bli ett
viktigt bidrag i att utveckla och stirka Stockholms internationella konkurrenskraft
inom miljéteknik och héllbar samhallsutveckling. Projektet kommer att testa smarta
urbana 16sningar inom energianviandning, smartare infrastruktur och hallbara
leveranser och transporter. Projektet 4r i linje med bolagets dgardirektiv och
kommunfullméktiges inriktningsmal samt mal for verksamhetsomrédet.



Koncernledningen och stadsledningskontoret goér bedémningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jimforbara flerbostadshus i omréadet.
Marginalerna &r dock mycket smé i projektet, vilket krdver god kostnadskontroll och
adekvata hyresnivaer.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméaktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med ldgesredovisningar i
samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med
sdrskild lagesredovisning, till sin styrelse och koncernledning.



