Utlatande 2016:155 RI+IX (Dnr 112-1206/2016)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader i

kv. Ledinge 1, Tensta
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av ca 170 bostader, till en total
investeringsutgift om ca 336 mnkr inkl. moms, godkénns.

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

Arendet

I kommunfullméktiges budget for ar 2015 har stadens tre bostadsbolag
gemensamt haft i uppdrag att leda och utveckla projektet Stockholmshusen.

Ett av de forsta projekten som utvecklats som Stockholmshus ar foreslagen
bebyggelse 1 kv. Ledinge som ligger i syddstra Tensta.

AB Svenska Bostidder dvertar tomtrétten fran Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB), da den varit bebyggd med en skola som inte langre nyttjas. Pa
tomtratten planeras nu ca 170 bostdder byggas enligt konceptet
Stockholmshusen.

Produktionsstart berdknas ske under varen 2017, forutsatt att detaljplanen
inte Overklagas. Forsta inflyttning planeras till slutet av ar 2018.

Da projektet utgoér en omfattande investering och dr att definiera som ett
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler,
uppmanar koncernledningen AB Svenska Bostédder att kontinuerligt




aterkomma till sin styrelse och till Stockholms Stadshus AB med
lagesredovisningar.

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 hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det ar
ocksa angelaget att de allmdnnyttiga 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
i 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 lag och de nadde inte under nagot ar upp till
maélen for nyproduktionen. Vi kan konstatera att de allménnyttiga
bostadsbolagen nadde upp till sitt mal pa 1 500 ldgenheter i nyproduktion for
ar 2015. Det ér ett tydligt resultat av majoritens politik.

Efter valet 2014 tog majoriteten initiativ till de sa kallade
Stockholmshusen. Syftet &r att pa ett systematiskt sétt 6ka och skynda pé
produktionen av hyresritter till en rimlig kostnad i Stockholm, med mélet om
att 3 500- 5 000 lagenheter ska byggas till ar 2020.

Det foreslagna projektet ar ett av de forsta Stockholmshusen. Den snabba
hanteringen av detta projekt visar att det &r mojligt att genom gemensamma
anstrangningar, en tydlig styrning och ett systematiserat byggande g& snabbt
frén idé till byggstart.



Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjansteutldtande AB Svenska Bostidder, SEKRETESS enligt 19 kap 1
och 3 §§ offentlighets- och sekretesslagen. Finns tillgénglig for
kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledaméterna hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Protokollsutdrag AB Svenska Bostider

4. AB Svenska Bostiders kalkyl, SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretesslagen. Finns tillgidnglig for kommunstyrelse-
/kommunfullméktigeledamoterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.

W

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Joakim Larsson (M) och
borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Naér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning dr det bade nodvéndigt och rimligt
att moéta den vixande stadens behov med betydande investeringar i sdval bostidder som
skolor och infrastruktur av olika slag. Under Alliansens ar i majoritet 6kade ocksa
investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov. Inte minst togs en
planering for omfattande utbyggnad av skollokaler fram. Vi ifrdgasétter dock de
politiska forutséttningarna for att sékerstilla en ansvarsfull och langsiktigt hallbar
finansiering av kommunkoncernens investeringar.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intékter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nar vi ldimnade 6ver 2014 var dérfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn 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 foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsatter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstér inga realisationsvinster. Darmed &r
majoriteten till f61jd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna
genom extern upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ar saledes att
majoriteten kommer att ldna omkring en miljard kronor i ménaden, med f6ljd att



kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgéngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda &r bekymmersam pé flera sitt. En 6kande skuldboérda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stillning, med foljd att kreditvirdigheten kan komma att forsdmras. En forsamrad
kreditvirdighet skulle medfora 6kade rantekostnader. Det &r allvarligt i ett 1dge dir
rantekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instillning, att det rddande rénteldget talar
for lanefinansiering, ir mot den bakgrunden hapnadsvickande ansvarslos. Det radande
ranteldget, 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. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den socialdemokratiskt ledda
majoritetens kortsiktiga ekonomiska politik.

Liget forvérras av att Socialdemokraterna stad har bestamt sig for en kraftig
hojning av tomtrittsavgidlderna som kommer att sla hért. For en sé kallad
normldgenhet, en trerummare pé 77 kvadratmeter, innebér forslaget en maximal
kostnadsokning motsvarande 1 250 kronor per ménad, totalt 15 000 kronor per ar.
Remissinstanserna har kraftfullt avstyrkt detta forslag.

En socialdemokratisk chockhéjning av tomtrittsavgilderna skulle dock inte bara
forsdmra stockholmarnas hushallsekonomi, den skulle dessutom riskera att forvérra
den redan allvarliga bostadskrisen. I ett 1dge dir bostadsmarknaden redan genomgér
stora fordndringar till foljd av bland annat amorteringskrav kommer hdjda avgélder
gora det mindre attraktivt att bygga nya bostider, savél hyresrétter som bostadsritter
och studentbostider.

Svenska Bostdders nyproduktion i kv. Ledinge i Tensta ar sé kallade
Stockholmshus. Ambitionen for dessa har vi sedan tidigare stillt oss bakom. Dock &r
vi tveksamma till att dessa kommer att bidra till minskad segregation i staden.
Stockholm behdver byggas med blandade upplételseformer 6ver hela staden. Det
skulle radikalt motverkas av chockhdjda tomtréttsavgalder.

Exempelvis skriver Hyresgéstforeningen i sitt remissvar att ”Forslaget riskerar
ocksa att forstirka den segregation som redan finns i staden genom att kostnaderna
okar mer i mer attraktiva omraden i staden och halls tillbaka i mer socioekonomiskt
utsatta omraden. Detta riskerar att skapa undantringningseffekter av inkomstsvaga
grupper i de mer centrala delarna av staden.”

Hyresgastforeningen menar ocksa att forslaget ”rimmar illa med stadens
ambitioner att tillskapa fler hyresritter i centrala delar, dér bostadsrétter &r den
dominerande boendeformen. Istéllet riskerar forslaget att ytterligare forstarka
segregationen.”

Avslutningsvis dr det beklagligt att det forslag som varit ute pa samrad inte
uppfyller kriterierna for den tita bebyggelse som &r sa strategiskt viktig for ett vixande
Stockholm. Férslaget innebér sju punkthus, med en karaktdr som till stor del paminner



om miljonprogrammens luftiga struktur. Det vore 6nskvart om dessa ersattes av slutna
kvarter med hus dikt an gata, vilket skulle ge o6kad trygghet for de boende samt stdrre
mdjligheter till ett modernt och levande gatuliv. En kvartersstruktur skulle dértill
mojliggora fler ldgenheter &n i géllande forslag. Stockholm har inte rdd med en gles
bebyggelse i kollektivtrafiknéra ldgen eftersom behovet av bostéder ar skriande. Det &r
en historiskt beprovad, dalig och oklok socialdemokratisk stadsbyggnadspolitik som
sag sitt bast fore-datum pa 1960-talet.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Inriktningen for nyproduktion av ca 170 bostéder, till en total
investeringsutgift om ca 336 mnkr inkl. moms, godkénns.

Stockholm den 5 oktober 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
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.



Arendet

Bakgrund
Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya ldgenheter fram till
2030, varav 40 000 fram till ar 2020. AB Svenska Bostdder ska bidra till det
okade nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst 500 lagenheter under ar
2016, for att ar 2017 och framat trappa upp byggtakten ytterligare till 1 000
bostider per ar 2019. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till att det finns
hyresbostdder som ér tillgdngliga for alla, dir grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

I kommunfullméktiges budget for ar 2015 har stadens tre bostadsbolag
gemensamt haft i uppdrag att leda och utveckla projektet Stockholmshusen.

Ett av de forsta projekten som utvecklats som Stockholmshus ér foreslagen
bebyggelse i kv. Ledinge som ligger i syddstra Tensta.

AB Svenska Bostidder dvertar tomtrétten fran Skolfastigheter i Stockholm
AB da den varit bebyggd med en skola som inte ldngre nyttjas.

Pé tomtritten planeras cirka 170 bostidder byggas enligt konceptet
Stockholmshusen.
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Projektets ldge

Projektet
Tomtritten Ledinge 1, fore detta Bussenhusskolan, kommer att aterlamnas fran

SISAB till exploateringsndmnden under &r 2016, i enlighet med

inriktningsbeslut i SISAB:s styrelse och markanvisning i
exploateringsnimnden under ar 2014. Overlatelsen av tomtritten till AB

Svenska Bostédder fran Skolfastigheter i Stockholm AB med ny
tomtrattsupplatelse genom exploateringsndmnden kommer att slutféras under
tertial 2, 2016. Planen dr darefter att bebygga tomtréitten med bostdder genom

AB Svenska Bostiders forsorg.
Tomtratten planeras att bebyggas med cirka 170 ldgenheter i sju punkthus

enligt konceptet Stockholmshusens arkitektoniska och tekniska kvaliteter.



Mal och syfte

Projektet planeras bli ett av de forsta projekten som byggs enligt konceptet
Stockholmshusen, vilket utvecklats av stadens tre bostadsbolag i samarbete
med ett antal ramavtalsupphandlade entreprendrer. Genom konceptet ska
prisvédrda och klimatsmarta bostidder med god arkitektonisk kvalité kunna
byggas for att uppna stadens malsittning om 40 000 nya bostéder till ar 2040.

Tidplan
Den 9 juni 2016 togs ett inriktningsbeslut i AB Svenska Bostéders styrelse for
vidare godkénnande i kommunfullméktige.

Samrad for detaljplanen halls i juni 2016 och detaljplanen berdknas kunna
antas i december 2016. Entreprendren NCC &r upphandlad utifran ett ramavtal.
Produktionsstart beréknas ske under varen 2017, forutsatt att detaljplanen inte
overklagas. Forsta inflyttning planeras till slutet av 2018.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Svenska Bostéders
fastighetsutvecklingsavdelning i samarbete med stadens berérda namnder,
d.v.s. stadsbyggnads- och exploateringsndmnden. Projektet kommer att
utvecklas i samverkan med den ramavtalsupphandlade entreprendren som i
detta fall & NCC.

Risker
Nagra risker som identifierats i projektet &r;
- Att detaljplanen 6verklagas vilket kan medfora ldgre antal 14genheter
och darmed hogre kostnader per kvadratmeter och per bostad.
- Att kostnaderna blir hogre p.g.a. att projektet ar ett av de forsta som
genomfors enligt konceptet Stockholmshusen.
- Att andra krav pa parkeringslosningar 4n markparkering stills, vilket
medfor dndrade ekonomiska forutsittningar.

Miljo
Milj6- och energikrav motsvarande Miljobyggnad Silver planeras for
projektet.



Ekonomi

Kalkylen i detta planeringsskede anger en bedémd investering pd 336 mnkr.
Produktionskostnaden beddms nagot hogre dn malséttningen for
Stockholmshusen.

Normhyran bedoms utifran givna forutsittningar for Stockholmshusen och
kalkylen anger ett marginellt 6verskott. Bedomd direktavkastning ligger pa
marknadsmaéssig nivd, men i den ldgre delen av intervallet liksom hyresnivan.

Efter genomford projektering kommer en uppdaterad kalkyl presenteras
infor genomforandebeslut.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 12 september
2016 foljande.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion av ca 170 bostéder, till en total
investeringsutgift om ca 336 mnkr inkl. moms, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion av ca 170 bostider, till en total
investeringsutgift om ca 336 mnkr inkl. moms, godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

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

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

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 8 augusti 2016 har i huvudsak f6ljande lydelse.



Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till att uppna
stadens malsattning om ett kraftig 6kat bostadsbyggande till &r 2020 dér utvecklingen
av Stockholmshusen é&r en viktig del. Syftet med utvecklingen av nyproduktion enligt
ett gemensamt koncept som Stockholmshusen innebdr, &r att ge lagre
produktionskostnader och kortare genomforandetid. Dédrmed kan en storre volym
nybyggda bostdder med rimliga hyror byggas pa kortare tid.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser darfor att det i kv. Ledinge &r
sarskilt viktigt att staden, med samtliga berdrda ndmnder och bolag, samverkar for ett
vil forankrat genomforande med gemensam maélséttning om att maximera antalet
bostdder i forhéllande till tomtréttens forutséttningar for att motsvara
Stockholmshusprojektets syfte.

Stadsledningskontoret och koncernledningen maste podngtera att AB Svenska
Bostéders underlag for projektet baseras pé erfarenhetsbedomningar utifran ett tidigt
underlag. Det finns ddrmed fortsatt en stor sannolikhet att volymer i planerad
bebyggelse och att de beddmda investeringsutgifterna kan komma att justeras.
Projektet bedoms uppna ett positivt investeringsresultat med bedémda
produktionskostnader och med forvantade hyresnivaer samt normala avkastningskrav.
Overskottet dr dock relativt marginellt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet ligger i nivad med jaimforbara flerbostadshus i
niaromradet liksom de bedomda hyresnivaerna.

De aviserade produktionskostnaderna per kvadratmeter verstiger mélséttningen
for Stockholmshusen nagot. Det dr déarfor av storsta vikt att AB Svenska Bostider,
tillsammans med Ovriga av stadens inblandade ndmnder, gemensamt bevakar att
investeringsresultatet bibehalls positivt genom att motverka kostnadsokningar och
sdkerstilla att intékter/driftnetton samt byggnadsvolymer optimeras. Bedomt
direktavkastningskrav och hyresniva ligger i den ldgre delen av ett marknadsmaéssigt
intervall.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser ocksé mycket positivt pé att
staden pa detta sétt utvecklar nyttjandet av en tomtrétt for nya dndamal utifran dndrade
behov hos staden och dess invanare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att aviserade risker
kopplade till detta projekt ska fortydligas och hanteras under kommande utrednings-
och projekteringsskede.

Byggkostnaderna har under de senaste aren stigit kraftigt och motsvaras inte av den
generella hyresnivautvecklingen. Koncernledningen och stadsledningskontoret maste
darfor, dven i detta sammanhang, betona att AB Svenska Bostéder tillsammans med
stadens berdrda nimnder kontinuerligt ser 6ver mdjligheten att vid fortsatt planering
av projektet verka for ldgre produktionskostnader.

Da projektet utgdr en omfattande investering och ar att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen AB Svenska Bostédder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse
och till koncernledningen med lédgesredovisningar.






Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (alla M) och Lotta Edholm
m.fl. (alla 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 nddvéndigt och rimligt att mota den véxande 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 ifrdgasitter 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 déarfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn 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 f6r kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stdllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forviagrar hyresgéister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed &r
majoriteten till f61jd 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 manaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgéngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda ar bekymmersam pa flera sitt. En 6kande
skuldbdrda och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka
kommunkoncernens finansiella stillning, med f6ljd att kreditvardigheten kan
komma att forsdmras. En forsdmrad kreditvardighet skulle medfora 6kade
rantekostnader. Det dr allvarligt i ett 14ge dar rantekostnaderna redan



prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f6ljd av skuldbérdans
okning. Majoritetens uttalade instillning, att det rddande ranteléget talar for
lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hépnadsvickande ansvarslos. Det
radande rénteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte
formodas vara hur linge som helst. Nér vél rinteldget normaliseras riskerar
staden en kostnadsexplosion péa grund av omfattande kapitalkostnader. Det
riskerar i sin tur att patagligt trainga undan utrymmet for vélfardens
verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi kommer att behdva saneras for
att lindra verkningarna av den socialdemokratiskt ledda majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.



