Utlatande 2017: RI+IX (Dnr 112-1658/2016)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.

Persikan, Sodermalm
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 153 hyresldgenheter i kv. Persikan,
Sodermalm till en total investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms
godkénns.

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

Arendet

SL:s bussdepa ska flyttas frn kv. Persikan i Ostra delen av S6dermalm. Nér
den marken frigors planeras sju nya stadskvarter med ca 1 160 bostider, tva
forskolor och en park. Sju byggherrar avser att bygga inom omradet och AB
Stockholmshem &r en av dessa. Detaljplanen bedoms att beslutas av
kommunfullméktige under borjan av ar 2017. For att bidra till stadens
bostadsmal planerar AB Stockholmshem att bebygga sin del av planomrédet
med 153 hyresbostéder, en fyra avdelningars forskola, ett gruppboende och en
livsmedelshall samt bil- och cykelparkering.

Byggproduktion beréknas starta ar 2018, {or att inflyttning ska kunna ske
aren 2020-2021. Total projektkostnad ar berdknad till 710 mnkr inkl. moms.




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
utforséljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens ldgenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresritter. Merparten
av dessa ldgenheter sildes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort.
Manga av de ldgenheter som salts tillhorde ett dldre bestand med lagenheter
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 14g och de nadde inte under nigot ar upp till mélen for
nyproduktionen.

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet ar att det ska byggas 40 000 bostider till &r 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Allmannyttan ska sta for hilften av de nya
hyresratterna vilket innebér en hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det dr
ocksa angelaget att de allmédnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att halla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Som ett led i detta tog
initiativ till satsningen p& Stockholmshus dar maélet &r att i en hog takt bygga
tusentals nya hyresratter med rimliga hyror.

I och med flytten av SL:s bussdepa i kvarteret Persikan frigdrs mark for sju
nya stadskvarter med ca 1 160 bostider, tva forskolor och en park. Detta
innebdr att projektet &r ett av de storsta stadsutvecklingsprojekten i
Stockholms innerstad. AB Stockholmshem kommer att bygga omkring 150
lagenheter i omradet och det innebér ett viktigt tillskott av hyresritter i stadens
centrala delar.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjénsteutlatande AB Stockholmshem
3. Utdrag ur protokoll vid AB Stockholmshems styrelse 2016-11-03
4. Kalkyl (SEKRETESS)



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

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

Vi har inga invéindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nédvéndigt och rimligt att mota den véxande stadens behov med betydande
investeringar i s&vél bostdder 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 fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifrdgasitter de politiska forutséittningarna for att sikerstilla
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 savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intékter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi lamnade dver 2014 var déarfor kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern uppléning.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skil en helt annan
politik, till skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga f6ljder 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 skil 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 uppléning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att
majoriteten kommer att ldna omkring en miljard kronor i ménaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 6ver 60 miljarder kronor vid utgédngen
av innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda dr bekymmersam pa flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stallning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsémrad
kreditvérdighet skulle medfora 6kade rantekostnader. Det &r allvarligt i ett lage dér
rintekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f61jd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instillning, att det rddande rénteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hdpnadsviackande ansvarslds. Det rddande
rinteldget, med en negativ reporénta, dr 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 trénga
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Féljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den socialdemokratiskt ledda
majoritetens kortsiktiga ekonomiska politik.

Vidare ér det en trottsam retorisk historieforfalskning som majoriteten fortsatter att
hogst medvetet dgna sig at. Nagon “historisk utforsiljning” av allménnyttan skedde
namligen inte under Alliansens tid. Detta vet sdklart samtliga partier i majoriteten,
men viljer 4nda att kapitalisera pa en cynisk och medveten forvanskning av sanningen.
Majligen kan en del av forklaringen hérledas till en motvilja frdn majoriteten att ta till
sig varderingsmodellen av fastigheter. Nér staden sdljer till en kopare som &r
bostadsrittsforeningen 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& behover fastigheten forst tommas pé varenda hyresgést. Det
tillvagagangssittet vore inte sarskilt dnskvirt eller bra for ndgon.

Det rader en bred politisk enighet om att det behover byggas betydligt fler bostider
i Stockholm. Alliansen drev en aktiv bostadspolitik och ség till att staden under forra
mandatperioden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstévlingar pé savil
lagsta hyra som pa kvalitet och hallbarhet. Hilften av alla markanvisningar gick till
hyresrétter och 41,3 procent av alla nya bostdder som byggdes var hyresrétter.
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.

Vi édr darmed fortsatt positivt instéllda till mojligheten for manniskor som bor i
stadsdelar som bestér av nistintill bara hyresritter att ombilda. Det skulle nimligen
kunna ge stadens bostadsbolag storre ekonomiska muskler att bygga nya hyresritter
och att genomf6ra nddvéndiga renoveringar av det befintliga bestandet. Alliansen
startade en historisk renovering av miljonprogrammen i Stockholm. Det var nirmare
2 500 bostidder som var renoverade i slutet av 2014. Vi kan konstatera att 83 procent
av hyresgisterna flyttade tillbaka till dessa bostdder. Nu drar den socialdemokratiskt
ledda majoriteten ned p& ambitionerna for renoveringarna just for att det inte finns
kapital nog for att gora bade och.

Utover detta har majoriteten nu valt att hoja tomtréttsavgélderna, trots en
omfattande kritik fran néstan alla remissinstanser. Hojningen innebar att priset som
hyrestagaren betalar for att hyra mark fran staden kommer att 6ka visentligt pa kort
tid. Det kommer dértill att 6ka incitamenten till att ombilda fastigheter i privata
bestand, samt 6ka segregationen samtidigt som det blir mindre 16nsamt att bygga nya
hyresritter. I ett 1dge dér bostadsmarknaden redan genomgér stora fordndringar till
foljd av bland annat skérpta amorteringskrav, som drabbar storstdderna sérskilt hart,
kommer hojda avgélder att gora det mindre attraktivt att bygga hyresritter. Detta
kommer att forvérra bostadsbristen, vilket &r valdigt allvarligt for Stockholm.



Urban odling ar ett mycket populért inslag i stadsrummet, som bidrar till bade
granngemenskapen och till larande for barnen, men stérker ocksé savél den sociala
som den ekologiska héllbarheten. Det bidrar ocksa med nérproducerade ravaror till
koksbordet. Genom att anvénda stadens taklandskap pa ett béttre och mer effektivt
uppstar flera mervirden. Det fortsatta planarbetet for kvarteret Persikan p&d S6dermalm
ska déarfor mojliggora for en riktigt bra urban stadstrddgérd pé en, eller flera, av de
tillkommande huskropparna. Mgjligheten till att skapa en mer omfattande social
motesplats bor utredas, med funktioner och innehéll som idag tenderar att endast
finnas i stadens parker och torg eller l&ngs promenadstrak.

Inom kvarteret finns idag viktiga kulturverksamheter i form av Sparvdgsmuseet
och Leksaksmuseet. Vi har lange drivit pa for att hitta en alternativ lokalisering for
dessa verksambheter, sa att de kan fortsétta bidra till stadens kulturliv och larande for
barn. Av olika anledningar &r de tilltdnkta placeringarna inte langre aktuella, varfor det
dr viktigt att staden anstringer sig for att skyndsamt hitta en ny placering som innebar
en godtagbar 16sning for kulturverksamheterna.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 153 hyresldgenheter i kv. Persikan,
Sédermalm till en total investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms
godkénns.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist



Arendet

Bakgrund

I Vision 2040 — Ett Stockholm for alla — pekar Stockholms stad ut ett 6kat
bostadsbyggande som en viktig framgéngsfaktor for att skapa ett Stockholm
som héller samman och 4r en levande stad dér alla kan bo.

Enligt kommunfullmiktiges budget ar det langsiktiga mélet att 140 000
bostider ska byggas mellan aren 2010 och 2030, och AB Stockholmshem har
en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta mal genom att byggstarta minst
500 lagenheter under ar 2016. Bolaget ska dérfor successivt dubblera sin
nyproduktionstakt till & 2019 till ca 1 000 byggstartade ldgenheter per ar.

Projektet
SL:s bussdepa ska flyttas fran kv. Persikan i 6stra delen av S6dermalm. Néar
den marken frigérs planeras sju nya stadskvarter med ca 1 160 bostéder, tva
forskolor och en park. Sju byggherrar avser att bygga inom omradet och AB
Stockholmshem &r en av dessa. Detaljplanen bedoms att beslutas av

kommunfullméiktige under borjan av ar 2017.




Mal och syfte
For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Stockholmshem att bebygga
sin del av planomridet med 153 hyresbostéder, en fyra avdelningars forskola,
ett gruppboende och en livsmedelshall. Parkering for de boende anordnas
genom garage under de nya husen med 0,42 platser per ldgenhet. I kvarteret
planeras dven plats for ca 350 cyklar, vilket motsvarar 2,28 per ldgenhet.

Av de 153 ldgenheterna bedoms ca 38 procent vara mindre ldgenheter om
1-2r.0k.

Atgérder

De nya kvarteren ska, i storre utstrackning 4n nuvarande industrikvarter, binda

samman omradet vid Hammarby sjé med 6vriga S6dermalm. Kvarteret

utformas for att skapa urbana kvaliteter genom bade utformning och innehall.
Projektering sker genom ramavtalsupphandlade konsulter och

entreprenadformen viljs infor genomforandeskedet.

Tidplan
Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsndmnden i februari 2014 och samrad
genomfordes under juni 2015. Projekteringen pagér fran aren 2012-2017 fran
program, system och till och med bygghandlingsskede. Detaljplanen berdknas
vinna laga kraft efter beslut i kommunfullméktige under forsta kvartalet 2017.
Efter godkint genomforandebeslut berdknas upphandling av
byggproduktion ske under kvartal 3 2017. Byggproduktion berdknas starta ar
2018 for att inflyttning ska kunna ske aren 2020-2021.

Ekonomi
Total projektkostnad &r berdknad till 710 mnkr inkl. moms. Hittills upparbetat
i projektet ar 5 mnkr.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Stockholmshems investering
redovisas i1 virdeberdkningen, bilaga 4 till utldtandet (SEKRETESS).

Risker
Den storsta risken dr forskjutningar i tidplanen, vilket kan orsakas av att SL:s
nya bussdepéd i Fredriksdal inte blir klar enligt tidplanen.

En forutsittning for projektet ar sékerstillande av flytt av sparvigsmuseet,
vilken vilar pa den uppgorelse som gjordes mellan staden och SL/ SLL, som
beslutades av kommunfullméktige den 9 juni 2008. I uppgorelsen ingér bland
annat att staden bekostar en flytt av Sparvigsmuseet.



Ytterligare en osédkerhet &r utbyggnadsordningen for de sju byggherrarna,
vilken dnnu inte &r faststélld.

Uppféljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrgruppsméten och méten
med ansvariga chefer inom bolaget. Rapportering av projekt som l6per enligt
plan sker genom sedvanlig rapportering till styrelse och dgare i samband med
ordinarie tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
investeringar. Vid avvikelse eller vid sarskild begéran gors uppfoljning genom
sérskilda lagesredovisningar.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

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

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 153 hyresldgenheter i kv. Persikan,
Sédermalm till en total investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms
godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 153 hyresldgenheter i kv. Persikan,
Sodermalm till en total investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Lotta
Edholm m.fl. (alla L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) som instdmde i sérskilt
uttalande gjort av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Lotta Edholm m.fl.
(alla L).



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

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra tillskott
av hyresldgenheter i innerstaden. Detta ger goda forutsittningar till en effektiv
forvaltning av de tillkommande lagenheterna i Stockholmshems bostadsbestand.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vilkomnar ocksa det foreslagna
tillskottet av en forskola och en gruppbostad i projektet. Dessa funktioner utgor bra
komplement for en 1&ngsiktigt vél fungerande bostadsmiljo for flera boendekategorier.
Projektet avser ocksé att mdta behov av bade bil- och cykelparkering inom kvarteret,
vilket ar positivt.

Infor genomforandebeslutet behdver bolaget fortsatt arbeta aktivt med att minska
riskerna och sdkerstilla att investeringsresultatet bibehalls positivt och att
direktavkastningen i projektet fortsatt ligger i linje med jadmforbara flerbostadshus i
omrédet. De redovisade forutséttningarna i investeringskalkylen bedéoms vara
marknadsmassiga. Investeringskalkylen anger dock mycket ldga marginaler och
bolaget uppmanas dérfor verka for lagre produktionskostnader och att nogsamt bevaka
och motverka eventuella kostnadsdkningar. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser dock att det tidiga beslutsskedet kan motivera nédgot hogre
reserv for oforutsedda kostnader. Det finns risker i projektet som kan paverka framst
tidplanen, vilket dock dven kan péverka kostnaderna.

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



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Lotta Edholm
m.fl. (alla L) enligt f6ljande.

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 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. Nér vi lamnade dver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre &n 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 ldngsiktiga finansiella stillning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvéagrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skl 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 ar saledes att
majoriteten kommer att 1dna omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 6ver 60 miljarder kronor vid utgangen
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
stéllning, 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
skuldbérdans 6kning. Majoritetens uttalade instédllning, att det rddande rinteldget talar
for lanefinansiering, d&r mot den bakgrunden hdpnadsvackande ansvarslos. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, ar exceptionellt och kan inte formodas vara hur

10



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.
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