Utlatande 2016:15 RI+IX (Dnr 112-1841/2015)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Rostraknaren i Arsta
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 187 ldgenheter, m.m. inom kv.
Rostraknaren, till en total investeringsutgift om 620 mnkr, godkéinns.

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

Arendet

AB Familjebostider tecknade ar 2007 markanvisningsavtal for att, tillsammans
med JM och SBC, utveckla bostdder langs Johanneshovsviagen. Kvarteret
Rostraknaren 1 utgor den forsta etappen av tre detaljplaner inom omradet.

Detaljplanen for etapp 1 vann laga kraft i februari 2014.

Rostraknaren omfattar nybyggnation av ca 187 lagenheter, till en total
investeringsutgift om 620 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart under forsta kvartalet 2016 och inflyttning under hosten 2018.

Projektet har en relativt 1ag andel mindre lagenheter, 1-2 r.0.k.,

37 %, vilket Stockholms Stadshus AB uppmanar att AB Familjebostidder
kompenserar i de senare detaljplanerna.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets hoga
kostnadsniva kommer att krdva en mycket god kontroll bade avseende




produktions- och driftskostnader samt kommande erhéllna hyresnivaer.
Bolaget bor ocksa se 6ver mojligheterna att minska de bedomda kostnaderna.

Projektet utgdr en omfattande investering och ér att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler och AB
Familjebostdder uppmanas att kontinuerligt terkomma till sin styrelse och till
Stockholms Stadshus AB med lagesredovisningar.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB tillsammans med
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm behover fler bostider, inte minst hyresratter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostider till &r 2020, varav
minst hédlften ska vara hyresrétter. Allminnyttan ska sta for hilften av de nya
hyresritterna vilket innebédr en hojd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det ar
ocksa angeldget att de allmdnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hilla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror.

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en
historisk utforsiljning av de allminnyttiga bostadsbolagens ldgenheter. Under
perioden minskade allménnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresritter.
Merparten av dessa ldgenheter séldes genom ombildningar fran hyresrétt till
bostadsritt. I synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och
1 nérforort. Manga av de lagenheter som salts tillhorde ett dldre bestdnd med
lagenheter 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 centralare delar for dem som
saknar stora ekonomiska resurser.

Projektet som foreslés ligger i Arsta, vilket ir ett av Stockholms viktigaste
stadsutvecklingsomraden. Den planerade nyproduktionen av 187 lagenheter i
omradet innebér ett viktigt tillskott av nya hyresrétter i Stockholm.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran styrelsen for AB Familjebostiader
2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Familjebostider



3. Investeringskalkyl Familjebostdder (Sekretess enligt 19 kap 2 § OSL,
finns tillgéngligt f6r kommunstyrelsens och kommunfullméaktiges
ledaméter hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

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

Vi har inga invindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sédan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nédvindigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet okade ocksé investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har déarfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifrgasitter de politiska forutsdttningarna for att sakerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen férde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savil
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi lamnade dver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den rédgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder aven for driftbudgeten pa liangre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Dadrmed &r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att majoriteten
kommer att 1dna omkring en miljard kronor i ménaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgangen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda ar bekymmersam pa flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stéllning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsdmrad
kreditvérdighet skulle medfora 6kade riantekostnader. Det dr allvarligt i ett lage dér
rintekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f61jd av



skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instdllning, att det rddande rinteldget talar
for lanefinansiering, dr mot den bakgrunden hdpnadsvickande ansvarslds. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, ar exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nar vél ranteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Féljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den rédgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 187 ldgenheter, m.m. inom kv.
Rostraknaren, till en total investeringsutgift om 620 mnkr, godkanns.

Stockholm den 27 januari 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sérskilt 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 sirskilda
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

AB Familjebostéder tecknade ar 2007 markanvisningsavtal for att, tillsammans
med JM och SBC, utveckla bostdder l4ngs Johanneshovsviagen. Kvarteret
Rostraknaren 1 utgor den forsta etappen av tre detaljplaner inom omradet.
Bolagen ska, enligt markanvisningsavtalet, fordela markomradet sé att
respektive bolag far 1/3 del av de 1 000 planerade ldgenheterna.

Detaljplanen for etapp 1 vann laga kraft i februari 2014.

Rostraknaren omfattar nybyggnation av ca 187 lagenheter, till en total
investeringsutgift om 620 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mdjlig
byggstart under forsta kvartalet 2016 och inflyttning under hosten 2018.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att projektet
utgdr ett bra kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett omrade dér
Familjebostédder finns representerade. Det ger goda forutséttningar for en
effektiv forvaltning av de tillkommande ldgenheterna i bolagets
bostadsbestand.

Projektet har en relativt 1ag andel mindre lagenheter, 1-2 r.0.k., 37 %, vilket
Stockholms Stadshus AB uppmanar att bolaget kompenserar i de senare
detaljplanerna. Stadsledningskontoret och koncernledningen vialkomnar det
foreslagna tillskottet av LSS-bostader i projektet.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet dr marknadsméssig, men i det ldgre intervallet
och hyresnivén i det hogre intervallet.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets hoga
kostnadsniva kommer att krdva en mycket god kontroll bade avseende
produktions- och driftskostnader samt kommande erhallna hyresnivéer.
Bolaget bor ocksa se 6ver mojligheterna att minska de bedomda kostnaderna.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler och AB
Familjebostdder uppmanas att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
Stockholms Stadshus AB med lédgesredovisningar.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2016, med inriktning for 2017 och 2018,
anges en ambition om att, inom Stockholms stad, ska 40 000 nya ldgenheter
byggas fram till &r 2020. Stadens bostadsbolag ska bidra till att uppné detta
maél genom nyproduktion av 2 500-3 000 ldgenheter per ar. Bolaget verkar
dven fOr att bidra med hyresbostéder for grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden.



For att uppna dessa mal behover bolaget kontinuerligt utveckla nya projekt
genom savél kompletteringsbebyggelse pa egen mark, markanvisningar som
genom forvérv.

Under ar 2001 tecknade AB Familjebostider ett markanvisningsavtal, for
att tillsammans med JM och SBC, utveckla bostdder inom omradet Arsta 1:1,
vilket omfattar 48 000 kvm totalt. Kvarteret Rostraknaren 1 utgér den forsta
etappen av tre detaljplaner inom omradet. Bolagen ska, enligt
markanvisningsavtalet fordela markomradet sa att respektive bolag far 1/3 del
av de 1 000 planerade ldgenheterna.

Detaljplanen for etapp 1 vann laga kraft i februari 2014. Inriktningsbeslut
for projektet har godkénts av bolagets styrelse och koncernstyrelsen och
kommunfullméktige under ar 2014.

Med foreslagen utveckling av projektet dr det en investering Overstigande
300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som overstiger denna
beloppsgrins ska inriktnings- och genomférandebeslut om investeringarna
ockséa godkénnas av Stockholms kommunfullméktige.

Mal och syfte

AB Familjebostider ir en stor fastighetsiigare i Arsta. Bolaget dger idag ca 651
hyresratter i omradet. Med det foreslagna projektet Rostraknaren tillfors ca
187 lagenheter i AB Familjebostiders fastighetsbestand, vilket blir ett bra
tillskott for en effektiv forvaltningsorganisation. Projektet kommer ocksd att
bidra till bostéder till sdrskilda grupper genom att det innehdller en
gruppbostad om sex ldgenheter enligt lag om stod och service till vissa
funktionshindrade, LSS. Omradet ska bebyggas som en tit stadsdel med
bostdder och verksamheter som kopplas samman med staden omkring.

Den planerade bebyggelsen

Familjebostédder planerar att bygga flerbostadshus pa en tomtrétt utmed
Johanneshovsviégen i tre till sex véningar. En hogre del med ca étta vaningar
planeras mot rondellen.



vaasklllnaden mellan sparomradet och J ohanneshovsvagen utnyttjas for
garage och kommersiella lokaler planeras i huskropparnas dndar.

Projektet planeras omfatta 37 % sma ladgenheter 1-2 r.0.k. 43 %
3 r.o.k. samt 20 % 4 r.o.k., med en genomsnittlig yta om ca 77 kvm.

Tidplan

Genomforandebeslut togs den 25 augusti 2015 1 Familjebostaders styrelse.
Byggstart beréknas ske under forsta kvartalet 2016 och inflyttning under
hosten 2018.

Ekonomi
Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten beddms totalt
uppga till ca 620 mnkr inklusive moms. Investeringskalkylen anger ett positivt
resultat, med marknadsmaéssigt direktavkastningskrav. Projektkostnaderna ar
hoga bl.a. pa grund av svéra grundléggnings- och bullerforhéllanden.

Genom projektets lige nira service i Arsta Centrum och Globens
kodpcentrum samt nérhet till bade kollektivtrafik och naturomraden, bedoms
det finnas en hog efterfragan pa bostdderna i det planerade bostadsomradet.

Organisation
Projektet kommer drivas av AB Familjebostdders projektutvecklings-
avdelning i samarbete med stadens berérda nimnder.



Risker
De risker som framst identifierats ar att:

. Ljud fran grundlaggningen fran tvirbanan tar sig upp i byggnaden.
. Overklagande av bygglov.
Miljo

Milj6- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som &r del i bolagets certifierade miljoledningssystem

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdade den 14 december
2015 att foresld kommunfullméktige f6ljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 187 ldgenheter, m.m. inom kv.
Rostraknaren, till en total investeringsutgift om 620 mnkr, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.
4. Genomforandet av nyproduktion om ca 187 lagenheter, m.m. inom kv.
Rostraknaren, till en total investeringsutgift om 620 mnkr, godkéinns.
5. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 9 november 2015 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra
kompletterande tillskott av hyreslagenheter, i ett omrade dér Familjebostider finns
representerade redan idag. Detta ger goda forutséttningar for en effektiv férvaltning av
de tillkommande ldgenheterna i bolagets bostadsbestand.

Projektet har dock en relativt lag andel mindre ldgenheter 1-2 r.0.k., 37 %, vilket
koncernledningen uppmanar att bolaget kompenserar i de senare detaljplanerna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vilkomnar det foreslagna tillskottet
om LSS-bostéder i projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, men i det lagre intervallet. Den
bedémda hyresnivan bedoms rimlig, utifrén forutsittningarna och bruksvérdesystemet,
men i det hogre intervallet.

Investeringskalkylen anger ett marginellt positivt resultat, men projektets hoga
kostnadsniva kommer att krdva en mycket god kontroll bade avseende produktions-
och driftskostnader samt kommande erhéllna hyresnivéer. Bolaget bor ocksa se over
mojligheterna att minska de beddmda kostnaderna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar vidare att bolaget
redogjort for markrisker avseende att ljud eller vibrationer fran tvérbanan kan komma



att foras vidare in i konstruktionen, men inte redogjort for vilka atgarder eller extra
kostnader som kan tédnkas uppkomma. Stadsledningskontoret och koncernledningen
har stimt av att bolaget har genomfort tillrackligt 14ngtgadende undersdkningar om
markforhéllanden och bedomer att eventuella extra kostnader ryms inom budget.
Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter vidare att risken for
overklagande av bygglov endast utgor risk for minskad byggratt och inte paverkar
tidsplan eller totalekonomi.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar darfor Familjebostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.



