Utlatande 2017: RI+IX (Dnr 112-1635/2016)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader i

kv. Ledinge 1, Tensta
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 172 bostader, till en total
investeringsutgift om ca 345 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 ér foreslagen
bebyggelse i kv. Ledinge, som ligger i sydostra Tensta.

AB Svenska Bostéder dvertar tomtrétten fran Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB), dé den varit bebyggd med en skola som inte lingre nyttjas. Pa
tomtritten planeras nu ca 172 bostéder byggas enligt konceptet
Stockholmshusen.

Produktionsstart beréknas ske under varen 2017, forutsatt att detaljplanen
inte Overklagas. Forsta inflyttning planeras till slutet av &r 2018.

Kalkylen i detta planeringsskede anger en bedomd investering om 345
mnkr. Med berdknad produktionskostnad och med férvantade hyresnivaer




samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omrddet, bedoms
projektet uppna ett positivt resultat, men med en relativt 1ag marginal.

Beredning

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

Vara synpunkter

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en historisk
utforsiljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter. Merparten
av dessa lagenheter sdldes genom ombildningar fran hyresratt till bostadsrétt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort.
Manga av de lagenheter som salts tillhdrde ett dldre bestdnd med ldgenheter
med rimliga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de omfattande ombildningarna
har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm, da det i dag dr mycket svart
att fa tag pa en bostad i stadens centrala delar for dem som saknar stora
ekonomiska resurser. Utover ombildningar var nyproduktionen av lagenheter
under Alliansens styre 1ag och de nadde inte under négot ar upp till malen for
nyproduktionen.

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav
minst hdlften ska vara hyresrétter. Allmidnnyttan ska sta for hilften av de nya
hyresritterna vilket innebdr en hojd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det ar
ocksa angeldget att de allmdnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Som ett led i detta togs
initiativ till satsningen p& Stockholmshus dar maélet &r att i en hog takt bygga
tusentals nya hyresratter med rimliga hyror. Det dr darfér mycket glddjande att
vi nu kan ta ett genomférandebeslut om det forsta Stockholmshusprojektet
med 172hyresritter i Tensta.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran styrelsen for AB Svenska Bostdder
2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Svenska Bostidder 2016-10-20
3. Ekonomiska forutséttningar (SEKRETESS, enligt OSL 19 kap 1 och 3
§§, finns tillgéngligt for kommunstyrelse-



/kommunfullméktigeledaméterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

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

Det ér en trottsam retorisk historieforfalskning som majoriteten fortsitter att hogst
medvetet dgna sig at. Ndgon "historisk utforséljning” av allménnyttan skedde
namligen inte under Alliansens tid. Detta vet saklart samtliga partier i majoriteten,
men véljer 4nda att kapitalisera pa en cynisk och medveten forvanskning av sanningen.
Mojligen kan en del av forklaringen hérledas till en motvilja frdn majoriteten att ta till
sig varderingsmodellen av fastigheter. Nar staden séljer till en kdpare som &r
bostadsrattsféreningen och dess medlemmar blir priset ett helt annat &n om staden
skulle sélja direkt pd den 6ppna marknaden. Men om staden skulle gé direkt till den
Oppna marknaden s& behdver fastigheten forst tdmmas pé varenda hyresgist. Det
tillvagagéngssittet vore inte sérskilt onskvirt eller bra for nagon.

Det rader en bred politisk enighet om att det behover byggas betydligt fler bostider
i Stockholm. Alliansen drev en aktiv bostadspolitik och sag till att staden under forra
mandatperioden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomfoérdes markanvisningstévlingar pé savil
lagsta hyra som pé kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresritter och 41,3 procent av alla nya bostidder som byggdes var hyresritter.
Stockholm och landet i stort har en byggtakt som vi inte har sett pa decennier.
Alliansens framgangsrika bostadspolitik har bidragit till detta, dar vi fokuserade pa
regelforenklingar och snabba planprocesser.

Avslutningsvis dr det beklagligt att det forslag som varit ute pa samrad inte
uppfyller kriterierna for den téta bebyggelse som &r sé strategiskt viktig for ett vixande
Stockholm. Forslaget innebér sju punkthus, med en karaktir som till stor del pdminner
om miljonprogrammens luftiga struktur. Det vore onskviart om dessa ersattes av slutna
kvarter med hus dikt an gata, vilket skulle ge 6kad trygghet for de boende samt storre
mdjligheter till ett modernt och levande gatuliv. En kvartersstruktur skulle dértill
mojliggora fler lagenheter &n i géllande forslag. Stockholm har inte rad med en gles
bebyggelse i kollektivtrafikndra ldgen eftersom behovet av bostéder ar skriande. Det &r
en historiskt beprovad, dalig och oklok socialdemokratisk stadsbyggnadspolitik som
sag sitt bist fore-datum pa 1960-talet.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 172 bostader, till en total
investeringsutgift om ca 345 mnkr inkl. moms, godkénns.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist



Arendet

Bakgrund
Stockholms stad planerar att bygga ca 140 000 nya ldgenheter fram till ar
2030, varav 40 000 fram till ar 2020. Svenska Bostédder ska bidra till det 6kade
nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst 500 lagenheter under ér 2016,
for att ar 2017 och framét trappa upp byggtakten ytterligare till 1 000 bostdder
per ar 2019. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till att det finns hyresbostdder
som ér tillgdngliga for alla, dar grupper med svag stéllning 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.

Svenska Bostdder dvertar tomtritten fran SISAB, da den varit bebyggd med
en skola som inte ldngre nyttjas.

Pé tomtritten planeras cirka 172 bostidder byggas enligt konceptet
Stockholmshusen.
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Projektet
Pé tomtritten Ledinge 1, f.d. Bussenhusskolan, fick AB Svenska Bostdder en
markanvisning for att utreda forutséttningarna for bostadsbebyggelse. Under
sommaren 2015 paborjades arbetet med Stockholmhusen, ett koncept som
utvecklats av stadens tre bostadsbolag i samarbete med ett antal
ramavtalsupphandlade entreprendrer. I detta arbete beslutades att kv. Ledinge
skulle bli ett av de forsta projekten som skulle byggas enligt konceptet
Stockholmshus. Tomtritten har under ar 2016 6verlétits till AB Svenska
Bostdder frdn SISAB med ny tomtréttsupplatelse genom
exploateringsndmnden. Planen ar dérefter att bebygga tomtrétten med bostiader
genom AB Svenska Bostédders forsorg.

Tomtrétten planeras att bebyggas med ca 172 ldgenheter i sju punkthus
enligt konceptet Stockholmshusens arkitektoniska och tekniska kvaliteter.
Bebyggelsen bedoms omfatta drygt 50 procent mindre ldgenheter 1-2 r.o.k.

Mal och syfte

Projektet ska bli ett av de forsta projekten som byggs enligt konceptet
Stockholmshusen. Genom konceptet ska prisvarda och klimatsmarta bostader
med god arkitektonisk kvalité kunna byggas snabbare for att uppna stadens
malsdttning om 40 000 nya bostéder till ar 2040.

Tidplan
Den 17 oktober 2016 togs ett inriktningsbeslut i kommunfullméiktige efter
beslut i AB Svenska Bostiders styrelse och koncernstyrelsen. Den 20 oktober
2016 togs darefter ett genomforandebeslut for projektet i AB Svenska
Bostéders styrelse for vidare godkédnnande i kommunfullméktige.
Detaljplanearbete pagér och planen beréknas kunna antas i februari 2017.
Entreprendren NCC ér upphandlad utifrén ett ramavtal. Produktionsstart
berdknas ske under varen 2017, forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas.
Forsta inflyttning planeras till slutet av ar 2018.

Organisation

Projektet drivs av Svenska Bostéders fastighetsutvecklingsavdelning i
samarbete med stadens berérda nimnder, d.v.s. stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden. Projektet kommer att utvecklas i samverkan med den, i
Stockholmshusupphandlingen, ramavtalsupphandlade entreprendren som i
detta fall ar NCC.



Risker

Den storsta risken som identifierats ar att kostnaderna blir hogre p.g.a. att

projektet ér ett av de forsta som genomfors enligt konceptet Stockholmshusen.
En ytterligare risk &r att andra krav péd parkeringsldsningar dn

markparkering stills, vilket medfor d&ndrade ekonomiska forutséttningar.
Genomforandebeslutet tas i ett tidigare skede och utan lagakraftvunnen

detaljplan, vilket kan paverka forutsdttningarna i senare skeden.

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

Ekonomi
Kalkylen i detta planeringsskede anger en bedomd investering pa 345 mnkr.
Produktionskostnaden beddms i nuldget bli ndgot hdgre dn den generella
maélséttningen for konceptet Stockholmshusen, frimst pa grund av att de forsta
projekten inom konceptet Stockholmshusen kan innebéra generella
utvecklingskostnader for konceptet som helhet.

Normhyran beddms utifran givna forutséttningar fér Stockholmshusen och
kalkylen anger ett marginellt 6verskott. Bedomd direktavkastning ligger pa
marknadsmaéssig niva, men i den ldgre delen av intervallet liksom hyresnivan.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantriade den 12 december
2016 foljande.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foresldr kommunfullméktige besluta f6ljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 172 bostider, till en total
investeringsutgift om ca 345 mnkr inkl. moms, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Genomforandet av nyproduktion av ca 172 bostider, till en total



investeringsutgift om ca 345 mnkr inkl. moms, godkénns.
2. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutldtande daterat den 7 november 2016 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stockholms stads budget konstaterar att bostadsbristen begransar stadens utveckling
och stockholmarna. Bostadsbyggandet &r darfor hogt prioriterat. Fram till ar 2030 ska
140 000 bostdder byggas, varav 40 000 ska byggas till ar 2020. Sarskilt byggandet av
energieffektiva hyresrétter med rimliga hyror ska prioriteras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till att uppna
stadens malsdttning om ett kraftigt 6kat bostadsbyggande till ar 2020, dér utvecklingen
av Stockholmshusen &r en viktig del. Syftet med utvecklingen av nyproduktion enligt
konceptet &r att ge lagre produktionskostnader och kortare genomforandetid, vilket kan
ge forutséttningar att uppfylla kommunfullméktiges méalséttning om nybyggda
bostidder med rimliga hyror, vilket &r mycket positivt. Det planeras for att sammanlagt
5000 bostéder ska tillkomma via Stockholmshuskonceptet framtill ar 2020.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser ocksa mycket positivt pa att
staden pa detta sétt utvecklar nyttjandet av en tomtrétt for nya dndamal utifran dndrade
behov hos staden och dess invanare.

I det hér projektet vill stadsledningskontoret och koncernledningen sérskilt
framhalla att det i kv. Ledinge ar synnerligen viktigt att staden, med samtliga berérda
ndmnder och bolag samt entreprendren, samverkar for ett effektivt genomforande
enligt plan och inom givna ramar. Det giller bade avseende tillskott i antal bostéder
och ekonomiska ramar for att motsvara Stockholmshusprojektets syfte med légre
produktionskostnader, rimliga hyror och snabbare genomforande.

Genomforandebeslutet tas i detta fall i ett tidigt skede, innan detaljplanen vunnit
lagakraft, for att effektivisera genomférandeprocessen. Detta medfor en 6kad risk for
fordndrade forutsattningar for projektet och darmed eventuellt forskjutningar och
hogre kostnader. Aven med detta som bakgrund méste framhallas vikten av ett fortsatt
néra och bra samarbete och dialog med berdrda samt nogsam kostnadskontroll for att
motverka dessa risker.

Projektet bedoms utifran angivna forutsattningar uppna ett positivt
investeringsresultat med beddmda produktionskostnader och med forvantade
hyresnivaer samt normala avkastningskrav. Overskottet dr dock relativt marginellt,
vilket under genomférandet och infor hyresforhandlingen kraver en god
kostnadskontroll och dialog.

Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsétter att aviserade risker
hanteras sé de inte avsevirt paverkar projektets tidsplan eller totalekonomi.

De aviserade produktionskostnaderna per kvadratmeter dverstiger malsittningen
for Stockholmshusen nagot. Byggkostnaderna har under de senaste dren stigit kraftigt
och motsvaras inte av den generella hyresnivautvecklingen. Stadsledningskontoret och



koncernledningen maste darfor, dven i detta sammanhang, betona att Svenska
Bostéder tillsammans med stadens berdrda ndmnder kontinuerligt ser 6ver mojligheten
att vid fortsatt planering av projektet verka for lagre produktionskostnader.
Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar darfor bolaget att verka for att
projektet ska hélla sig inom de kostnadsramar som ar mélséttningen for
Stockholmshusen.

Det dr dérfor ocksa av storsta vikt att Svenska Bostider, tillsammans med dvriga
av stadens inblandade ndmnder, gemensamt bevakar att investeringsresultatet bibehalls
positivt genom att motverka ytterligare kostnadsdkningar och sékerstélla att
intékter/driftnetton samt byggnadsvolymer optimeras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet ligger i nivd med jamforbara flerbostadshus i
nidromradet, men i det ldgre intervallet liksom de beddmda hyresnivéerna.

Stadsledningskontoret och koncernledning kan konstatera att avsteg gors fran
géngse princip om att genomforandebeslut ska antas i anslutning till att en detaljplan
antas. Stadsledningskontoret och koncernledning forutsitter att alla ev. kndckfragor i
den kommande detaljplaneprocessen ér tillrackligt utredda.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att aviserade risker
kopplade till detta projekt ska hanteras under kommande genomforandeskede, da
behov att ett reviderat beslut kommer att medfora en odnskad tidsforskjutning i
projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill 4ven framhalla vikten av att
uppfoljningar gors av projektet for att pa sa sitt aterfora kunskap till efterfoljande
etapper.

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