Utlatande 2016:76 RI+RIX (Dnr 112-291/2016)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.

Sivlangen och Idlangen i Arsta
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 160 hyresldgenheter i projektet
Sdvlangen och Idlangen i Arsta till en total investeringsutgift om 495 mnkr
inkl. moms godkénns.

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

Arendet

Fastigheterna Savlangen 2 och Idlangen 3 dgs av AB Stockholmshem och
ligger i sddra delen av stadsdelen Arsta, angrinsande till Arstafiltet.
Fastigheternas befintliga bebyggelse utgors idag av sex punkthus om fjorton
vaningar samt tva smalhus i tre vaningar, totalt drygt 300 bostader.

I omradet skapas 160 nya moderna hyresbostidder i en heterogen miljo
bestaende av bade gamla och nya hus. Vidare skapas en ny forskola med fyra
avdelningar. De nya huskropparna utformas som tva s.k. Hybridhus d.v.s. ett
punkthus om 14 vaningar som sammankopplas med en lamell i fyra vaningar
med suterrdng. Gestaltningen av husen har tagit fasta pa den tidigare
bebyggelsen i omradet.




Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kan byggproduktion paboérjas efter
sommaren 2017 och inflyttning bedoéms till ar 2019-2020. Total
projektkostnad inkl. mervérdeskatt dr berdknad till 495 mnkr.

Beredning

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

Vara synpunkter

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Allmannyttan ska sta for hilften av de nya
hyresritterna vilket innebér en héjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det ar
ocksa angelaget att de allmidnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror.

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en
historisk utforsdljning av de allménnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under
perioden minskade allménnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter.
Merparten av dessa ldgenheter séldes genom ombildningar fran hyresrétt till
bostadsrétt. 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 centrala delar for dem som
saknar stora ekonomiska resurser. Utdver ombildningar var nyproduktionen av
lagenheter under Alliansens styre 1ag och de nadde inte ndgot ar upp till malen
for nyproduktionen. Vi kan konstatera att de alliménnyttiga bostadsbolagen
nadde upp till sitt mal pa 1 500 lagenheter i nyproduktion for ar 2015. Det &r
ett tydligt resultat av majoritens politik.

Det foreslagna projektet innebar en nyproduktion av 160 allmidnnyttiga
hyresldgenheter. Detta stimmer vil 6verens med majoritetens mél om ett kat
byggande av allmidnnyttiga hyresritter.

Bilagor
1. Reservationer m.m.



2. Nyproduktion av bostider i kv. Sivlangen m.fl. i Arsta,
inriktningsbeslut, vid AB Stockholmshems styrelse 2015-12-03, inkl.
protokollsutdrag

3. Virdeberdkning daterad 2015-10-12 SEKRETESS enligt OSL 19 kap 2
§ finns tillgénglig for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledamoterna
hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) enligt foljande.

Vi har inga invindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som séddan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r det
bade nédvindigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savél 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 ifrdgasitter de politiska forutsdttningarna for att sékerstélla
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 sévél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intékter 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 rodgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stdllning och med allvarliga
foljder aven for driftbudgeten pa liangre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgister i stadens bostadsbolag att frikopa 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 foljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgédngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda &r bekymmersam pa flera sétt. En 6kande skuldbérda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stéllning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsdmrad



kreditvardighet skulle medfora 6kade réantekostnader. Det ar allvarligt i ett ldge dar
rantekostnaderna redan prognostiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instéllning, att det rddande rénteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hdpnadsvickande ansvarslds. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vél rénteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den rddgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.
Inriktningen for nyproduktion av 160 hyresldgenheter i projektet Sdvlangen
och Idldngen i Arsta till en total investeringsutgift om 495 mnkr inkl. moms
godkénns.

Stockholm den 4 maj 2016

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Dennis Wedin,
Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hanvisning till Moderaternas sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med
hanvisning till Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

I Vision 2040 — Ett Stockholm for alla — pekar Stockholms stad ut ett 6kat
bostadsbyggande som en viktig framgangsfaktor for att skapa ett Stockholm
som héller samman och ir en levande stad dér alla kan bo.

Totalt planerar Stockholms stad att bygga 140 000 nya bostéder fram till
2040, och AB Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal genom att byggstarta minst 500 ldgenheter under 2016. Bolaget ska
dérfor successivt dubblera sin nyproduktionstakt till ar 2019 till ca 1 000
byggstartade ldgenheter per ar.

Projektet

Fastigheterna Savlangen 2 och Idlangen 3 dgs av AB Stockholmshem och
ligger i sédra delen av stadsdelen Arsta, angrinsande till Arstafiltet.
Fastigheternas befintliga bebyggelse utgors idag av sex punkthus om
fjortonvaningar samt tva smalhus i tre vaningar, totalt drygt 300 bostider.
Stora delar av fastigheterna ar obebyggda eller tagna i ansprak for
markparkering. Detaljplanen med planerat samrad i borjan av 2016 ingar i ett
overgripande planprogram for Arstastriket. Programmet syftar till att
Stockholms olika delar fysiskt ska kopplas samman till en mer integrerad
stadsmiljd. Arstastraket utgdr en viktig link for att koppla samman Arsta mot
Gullmarsplan och for att skapa en forbindelse till Arstafiltet.

Atgiirder

De nya huskropparna utformas som tva s.k. Hybridhus d.v.s. ett punkthus om
14 vaningar som sammankopplas med en lamell i fyra vningar med suterring.
Gestaltningen av husen har tagit fasta pa den tidigare bebyggelsen i omradet. I
omradet skapas 160 nya moderna hyresbostdder i en heterogen miljoé bestdende
av bade gamla och nya hus. Vidare skapas en ny forskola med fyra
avdelningar. Bilparkering for de boende anordnas genom att garage forlaggs
under de nya husen samt anldggande av fyra platser for bilpool.

Stor omsorg har lagts pé lagenhetsutformning med ambitionen att
genomgdende skapa attraktiva lagenheter med bra planlsningar, ljusinslépp
och tillgéng till balkong eller uteplats. En hog niva planeras avseende den
upplevda kvaliteten.

AB Stockholmshem avser att bygga med en jamn fordelning av

lagenhetsstorlekar frén 2 till 4 r.o0.k., dér malgruppen i huvudsak &r unga och
barnfamiljer.



Garage under husen och garden rymmer ca 46 parkeringsplatser. P-tal
enligt detaljplanen &r ca 0,35 p-platser per ldgenhet. Utdver parkering i garage
ingar i planen ett antal bilpoolsplatser.

Tidplan
Beslut om start-PM i SBN 2012-01-19
Samréd beréknas till 2016 kvartal 1
Beslut om antagande i SBN berdknas till 2016 kvartal 4
Detaljplanen berdknas vinna laga kraft 2017 kvartal 2
Tider i genomfGrandet
Projektering (ev. skedesindelat) 2012 -2016
Upphandling byggproduktion 2017- kvartal 2
Byggproduktion 2017- kvartal 3
Inflyttning 2019 — 2020
Risker

Nedan beskrivs de storsta riskerna i projektet:

1. Lanseringen av SL:s gangport krockar med byggproduktionen.

2. Ledningsomldggning krockar med produktionen samt samordning med
Growsmarter som ligger fore i byggprocessen.

3. Detaljplanen vinner inte laga kraft och byggproduktionen kan inte
pabdrjas.

4. Forskolegéarden ligger pa ett u-omrade (mark som ska upplatas for
allménna underjordiska ledningar) vilket innebér att utformningen kan
behova foridndras.

Bolaget arbetar aktivt och systematiskt, enligt stadens

projektstyrningsmetod for stora projekt och investeringar, for att minimera
riskerna i projektet.

Uppfoljning

Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda planer och inom godkénd
budget sker till koncernstyrelsen samt kommunfullmiktige i ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
investeringar. Vid avvikelse enligt ovan eller pé sirskild begéran fran dgaren,
rapporteras drendet i sdrskild ordning i form av s.k. lagesredovisningar.

Ekonomi



Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt ar berdknad till 495 Mkr. I
budgeten finns en reserv {or ofoérutsedda kostnader om 5 % av
entreprenadkostnaden. Hittills upparbetat i projektet dr 6,5 mnkr.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Stockholmshems investering
redovisas i virdeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 21 mars 2016
foljande.
Koncernstyrelsen beslot att foresla kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 160 hyresldgenheter i projektet
Sdvlangen och Idlangen i Arsta till en total investeringsutgift om 495
mnkr inkl. moms godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 160 hyresldgenheter i projektet
Sdvlangen och Idlangen i Arsta till en total investeringsutgift om 495
mnkr inkl. moms godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (M) och Patrik
Silverudd (L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) som

instdmde 1 sérskilt uttalandeav Anna Konig Jerlmyr m.fl. (M) och Patrik
Silverudd (L).

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 22 februari 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet utgdr ett bra tillskott
av hyreslidgenheter, i ett omrade dér Stockholmshem finns representerade redan idag.



Detta ger goda forutsittningar till en effektiv forvaltning av de tillkommande
lagenheterna i bolagets bostadsbestand.
Koncernledningen och stadsledningskontoret vilkomnar det foreslagna tillskottet

av en forskola i projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser dock att reserven for
oforutsedda kostnader ar for snalt tilltagen i forhéllande till det tidiga beslutsskedet.
Det finns risker i projektet som kan paverka tid, kostnad och kvalitet. Infor
genomforandebeslutet behover bolaget fortsatt arbeta aktivt med att minska riskerna
och sékerstilla att direktavkastningen i projektet fortsatt ligger i linje med jaimforbara
flerbostadshus i omréadet.

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



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (M) och Patrik
Silverudd (L) enligt féljande.

Vi har inga invédndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sédan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nodvéndigt och rimligt att mota den véxande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar 1 majoritet 6kade ocksa 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 ifragasétter de politiska forutsittningarna for att siakerstilla
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 sévél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi ldimnade 6ver 2014 var darfor kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den rodgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder dven for driftbudgeten pa lingre 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. Ddrmed &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 &r bekymmersam pa flera sétt. En 6kande skuldbdrda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stdllning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsdmrad
kreditvirdighet skulle medfora dkade rantekostnader. Det &r allvarligt i ett ldge 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, &r mot den bakgrunden hdpnadsviackande ansvarslos. Det radande



ranteldget, med en negativ reporénta, ar exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vél rénteléget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den rddgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.



