Utlatande 2016:123 RI+IX (Dnr 112-820/2016)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i
Lugnet, etapp 3, del av kv. Vagdalen i Hammarby
Sjostad

Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 113 ldgenheter m.m. inom Lugnet
etapp 3, del av kv. Véagdalen i Hammarby sjdstad, till en total
investeringsutgift om 360 mnkr, godkénns.

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

Arendet

AB Stockholmshem erh6ll under &r 2012 en markanvisning for att utveckla
bostdder mellan Vavar Johans gata samt Skeppsméklargatan i blivande del av
kvarteret Vagdalen. Projektet utgér den tredje etappen inom omradet Lugnet.
Detaljplanen vann laga kraft i november 2015.

Projektet omfattar nybyggnation av ca 113 lagenheter, till en total
investeringsutgift om 360 mnkr inkl. moms. Projektet planeras fér en mojlig
byggstart under forsta kvartalet 2017 och inflyttning under ar 2018.

Projektet utgdr en omfattande investering och ér att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.




Beredning

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

Vara synpunkter

Stockholm behover fler bostider. Inte minst hyresratter rader det stor brist pa.
Malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad é&r att det ska byggas 40 000
bostéder till &r 2020, varav minst hélften ska vara hyresritter. Av de nya
hyresrétterna ska allménnyttan std for hélften vilket innebér en kraftigt hojd
ambitionsniva for bostadsbolagen. Det dr ocksa angelédget att de allmannyttiga
bostadsbolagen arbetar for att halla nere produktionskostnaderna och verkar
for rimliga hyror.

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en
utforséljning av de allménnyttiga bostadsbolagens lagenheter av historiska
matt. Under perioden minskade allménnyttans bestind med omkring 30 000
hyresratter. Merparten av dessa ldgenheter saldes genom ombildningar fran
hyresritt till bostadsrétt. I synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms
innerstad och i narforort. Manga av de lagenheter som sélts tillhorde ett dldre
bestand med ldgenheter med laga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de
omfattande ombildningarna har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm,
da 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 inom allménnyttan under Alliansens styre 1ag
och de nadde inte ndgot ar upp till malen for nyproduktionen. Vi kan
konstatera att de allminnyttiga bostadsbolagen niddde upp till sitt mal pa 1 500
lagenheter redan for &r 2015. Det ar ett tydligt resultat av majoritens politik.

Tillskottet av ett hus i kvarteret Vagdalen mellan Vdvar Johans gata samt
Skeppsmaéklargatan kommer tillféra 113 vélbehovliga ldgenheter i storlekarna
1- 5 rok. i AB Stockholmshems fastighetsbestand. Projektet dr ett vdlkommet
tillskott bade till Stockholms bostadsmarknad och for en effektiv
forvaltningsorganisation. Redan idag ér AB Stockholmshem en etablerad
fastighetségare i Hammarby SjOstad och forvaltar 330 bostéder i omradet. Den
planerade bebyggelsen inrymmer forutom bostéder en forskola och innebér en
ny entré till Sjostaden och en komplettering med nya bostéder i utbyggnaden i
Lugnet. Utbyggnadsetappen Lugnet kommer ocksé utgora en koppling mellan
det etablerade Hammarby Sjostad och det nya centrum som haller pé att viixa
fram i Sicklas gamla industriomrade i Nacka kommun.



AB Stockholmshems investeringskalkyl anger ett marginellt positivt
resultat for projektet. Projektets hoga kostnadsniva kommer att kridva en
mycket god kontroll bade avseende produktions- och driftskostnader samt
kommande erhallna hyresnivaer. Bolaget bor forutom att ha god kontroll ocksa
se over mojligheterna att minska de beddmda kostnaderna.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjénsteutlatande fran styrelsen for AB Stockholmshem

3. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Stockholmshem

4. Investeringskalkyl Lugnet AB Stockholmshem (SEKRETESS enligt
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) 19 kap 1 och 3 §§, finns
tillgdngligt att 1dsa for kommunstyrelsens/kommunfullméktiges
ledaméter hos Stockholms Stadshus AB, plan 3, Stadshuset.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Cecilia Brinck (M) och borgarradet
Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi har inga invindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar 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.

Vi anser didremot att det &r anméarkningsvirt att foredragande borgarraden i sin
anforandetext far med direkt osanning om utvecklingen av bostadsbyggandet under
Alliansens ar i majoritet. Alliansens stadsbyggnadspolitik medforde att ndrmare
39 000 bostader, savél hyresratter som bostadsratter, fardigstalldes mellan 2006 och
2014, varmed Stockholm nadde upp till den hogsta bostadsbyggnadstakten sedan
1970-talet. Under Alliansens ar i majoritet dkade ocksé investeringstakten betydligt for
att svara upp mot framtidens behov. Inte minst togs en planering for omfattande
utbyggnad av skollokaler fram.

Vi har dock ingenting i sak att anmérka pa vad avser det foreliggande drendet, men
ifragasitter de politiska forutsittningarna for att sékerstélla en ansvarsfull och
langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens investeringar.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade sévil
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nar vi ldimnade 6ver 2014 var darfor 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 stillning och med allvarliga
foljder dven 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. 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 skuldbérda 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
stillning, med foljd att kreditvirdigheten kan komma att forsédmras. En forsédmrad
kreditvirdighet skulle medfora 6kade réntekostnader. Det &r allvarligt i ett 1age dar
rintekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f6ljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instéllning, att det rddande rénteléget 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 rinteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vilfardens verksamheter. Fljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den r6dgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 113 ldgenheter m.m. inom Lugnet
etapp 3, del av kv. Véagdalen i Hammarby sjdstad, till en total
investeringsutgift om 360 mnkr, godkénns.

Stockholm den 24 augusti 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Cecilia Brinck, Johanna Sj6, Markus
Nordstrom, Jonas Nilsson och Lars Jilmstad (alla M) och Lotta Edholm (L)
med hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Mal och syfte

AB Stockholmshem &r en etablerad fastighetségare i Hammarby Sjostad och
forvaltar idag 330 bostidder i omradet. Det foreslagna projektet innebér en
komplettering med nya bostéder i etapp 3 av utbyggnaden i Lugnet. Projektet
planeras tillfora 113 ldgenheter i storlekarna 1- 5 rok. i AB Stockholmshems
fastighetsbestand, vilket blir ett bra tillskott for en effektiv
forvaltningsorganisation. Den planerade bebyggelsen kommer dven att
inrymma en forskola. Omrédet kommer att utgdra en entré till Sjostaden.

Den planerade bebyggelsen

Som ett led i bolagets arbete med att uppfylla Stadens Vision 2040 och sina
dgardirektiv, sokte AB Stockholmshem &r 2012 markanvisning av
exploateringskontoret for fastigheten S6dra Hammarbyhamnen 1:3 och
tillsammans med stadsbyggnadskontoret uppréttades en ny detaljplan for
omradet. Detaljplanen antogs i stadsbyggnadsndmnden i oktober och vann laga
kraft i november 2015.

Utbyggnadsetappen Lugnet utgor en koppling mellan det etablerade
Hammarby Sjostad och det nya centrum som haller pa att vixa fram i Sicklas
gamla industriomréde i Nacka kommun. Planomrédet begrénsas av de
befintliga gatorna Vavar Johans gata och Béatbyggargatan.
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ygga ett hus mellan Vivar Johans gata samt
Skeppsmaéklargatan med 113 ldgenheter i storlekarna 1-5 r.0.k., varav 50
lagenheter med 1-2 r.0.k.

Huset planeras ocksé inrymma ca 50 garageplatser och drygt 300
cykelplatser. Fyra bilpoolsplatser planeras utmed Vévar Johans gata.
Stockholms stad kommer dven uppfora en sopsugsterminal bredvid AB
Stockholmshems fastighet.

I projektet inryms dven en forskola for 70 barn. Sodermalms
stadsdelsndmnd har dven undersokt mojligheten att inplacera ett gruppboende i
fastigheten men har dérefter tackat nej.

Kollektivtrafik och service
Omradet &r i dag forsorjt med bussforbindelse och sparbunden trafik genom
tvirbanan.

Skola finns i Sjostadsskolan, Vittraskolan samt samt Lugnets skola.
Forskolor finns dven i intilliggande kvarter.

Kommersiell service finns primért 1angs Hammarby Allé och Lugnets Allé
och Sickla kdpkvarter nds inom 1 km fran kvarteret.

Projektering och entreprenadform



Projekteringen har genomforts med hjélp av ramavtalsupphandlade konsulter
dér processen dr uppdelad i tre skeden; program-, system- och
forfrdgningskedet. Entreprenaden for mark- och stomme avser att genomforas
med generalentreprenad och installationer pé totalentreprenad.

Tidplan

Bygglovsansokan har inldmnats i maj 2016 och projektering péborjas efter
sommaren for att upphandling av projektet ska kunna ske vid arsskiftet
2016/2017. Byggproduktionen berdknas starta under forsta kvartalet 2017 for
en inflyttning under 2018.

Ekonomi

Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten bedoms totalt
uppga till ca 360 mnkr inklusive moms. Investeringskalkylen anger ett
marginellt men positivt resultat.

Organisation
Projektet kommer drivas av AB Stockholmshems avdelning Bygg och Teknik
i samarbete med stadens berdrda namnder.

Risker
Byggstart for projektet kan paverkas av byggnadsarbeten for tvarsparvagen
som planeras intill fastigheten. En eventuell flytt av en huvudvattenledning
kan ocksa paverka projektets tidplan.

Ekonomiska risker som identifierats dr framst att byggmarknaden beddms
vara Overhettad, vilket kan medfora fordyringar.

Entreprenaden planeras att brytas ned i delar {for att hantera dessa risker
under projektets genomforande.

Miljo
Den planerade bebyggelsen projekteras utifran kraven for Miljobyggnad
Silver.

Uppfoljning

Rapportering sker regelbundet till nyproduktionschefen eller vid
styrgruppsméten. Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda planer och
inom godkénd avkastningskalkyl gors till AB Stockholmshems styrelse och till
dgaren i samband med bolagets ordinarie ekonomirapportering. Vid avvikelse
eller pé sdrskild begéran kan rapportering ske genom s.k. lagesredovisningar.



Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt
sammantridde den 10 juni 2016 att foresla kommunfullméktige besluta
foljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 113 ldgenheter m.m. inom Lugnet
etapp 3, till en total investeringsutgift om 360 mnkr, godkénns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att
1. Genomforandet av nyproduktion om ca 113 ldgenheter m.m. inom
Lugnet etapp 3, till en total investeringsutgift om 360 mnkr, godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (M) och Lotta Edholm m.fl.
(L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) som instdmde i sarskilt
uttalande gjort av Sten Nordin m.fl. (M) och Lotta Edholm m.fl. (L).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 9 maj 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra
kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett omrade dér AB Stockholmshem finns
etablerade redan idag. Detta ger goda forutsittningar for en effektiv forvaltning av de
tillkommande ldgenheterna i bolagets bostadsbestind.

Den foreslagna bebyggelsen ligger i en attraktiv stadsdel som ar forsérjd med
kommunikationer, skolor och kommersiell service. Koncernledningen och
stadsledningen ser positivt att projektet dven kan bidra till forsoérjningen av
pedagogiska lokaler for att mota stadens behov.

Koncernledningen och stadsledningen vidlkomnar ocksa volymen foreslagna
cykelplatser samt bilpoolsplatser, vilket ligger i linje med stadens ambitioner for en
ekologiskt héllbar stadsutveckling.



Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig i den hogre delen av intervallet,
vilket dr motiverat utifran det specifika ldget i omrddet Hammarby Sjostad. Den
beddmda hyresnivan beddms utifran forutsdttningarna och bruksvirdessystemet som
rimlig.

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 forutsétter att aviserade risker
hanteras sé de inte avsevért paverkar projektets tidsplan eller totalekonomi.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen
kommer folja bolagets foreslagna rapportering till styrelsen och dgaren enligt stadens
metodik for uppfoljning och styrning av stora projekt.



Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (M) och Lotta Edholm m.fl. (L)
enligt f6ljande.

Vi har inga invdndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sédan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r 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 for omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har déarfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasitter de politiska forutsittningarna for att sakerstélla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Tyviérr for den rodgronrosa majoriteten, av ideologiska skil, en politik som skadar
kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och som medfor allvarliga foljder
dven for driftbudgeten pé langre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt forvagrar
hyresgister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skdl motsitter 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 lana omkring en miljard kronor i manaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgdngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda dr bekymmersam pé flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stdllning, med foljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsamrad
kreditvdrdighet skulle medfora 6kade riantekostnader. Det ar allvarligt i ett ldge dar
rantekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f6ljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instéllning, att det radande rénteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hdpnadsviackande ansvarslos. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, ir exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vil rinteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfiardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den rodgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.






