Utlatande 2017:11 RI+IX (Dnr 112-1634/2016)

AB Svenska Bostaders nyproduktion i kv. Plankan

24 pa Sédermalm
Reviderat genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforande av projektet for upprustning av kvarteret och nyproduktion
av ca 158 hyresldgenheter inom kv. Plankan 24, till en total
investeringsutgift om 520 mnkr godkénns.

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

Arendet

AB Svenska Bostéder (Svenska Bostidder) planerar att bygga ytterligare 158
hyresbostider i kv. Plankan 24 dir bolaget idag dger 341 lagenheter, lokaler
och parkeringshus. Kompletteringsbebyggelsen sker i en cirkulir huskropp om
fem vaningar samt pabyggnad av tva ytterligare vaningsplan pé befintlig
bebyggelse. Av de nya bostdderna kommer 50 stycken upplatas till studenter.
Syftet med den nya bebyggelsen ér, forutom att tillskapa nya bostéder, att
bryta 60-talskvarterets storskalighet och knyta an till S6dermalms mer
smaskaliga struktur. Totalkostnaden for projektet berdknas till 520 mnkr.
Byggstart berdknas kunna ske under véren 2017 och fardigstéllande for
inflyttning berdknas till ar 2018.




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 hyresratter. 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 bestind 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 fér 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 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
hyresratterna vilket innebér en hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det dr
ocksa angelaget att de allmédnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror.

Svenska Bostédders projekt i kvarteret Plankan har pagatt under en léngre
tid. Efter att projektet provats i olika juridiska instanser kan vi nu g vidare
med projektet och paborja byggandet av nya hyresrétter pd Sodermalm.

Bilagor
1. Tjéansteutldtande AB Svenska Bostidder
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Svenska Bostéder 2016-10-20
3. Investeringskalkyl (SEKRETESS, enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§, finns
tillgéingligt for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledamoterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



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

Det dr en trottsam retorisk historieforfalskning som majoriteten fortsétter 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. Nér staden séljer till en kdpare som &r
bostadsrittsforeningen och dess medlemmar blir priset ett helt annat &n om staden
skulle sélja direkt pa den 6ppna marknaden. Men om staden skulle gé direkt till den
Oppna marknaden s& behdver fastigheten forst tdmmas pé varenda hyresgést. Det
tillvagagéngssittet vore inte sérskilt onskvirt eller bra for nagon.

Det rader en bred politisk enighet om att det behover byggas betydligt fler bostader
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
hyresrétter och 41,3 procent av alla nya bostider som byggdes var hyresrétter.
Stockholm och landet i stort har en byggtakt som vi inte har sett pa decennier.
Alliansens framgéangsrika bostadspolitik har bidragit till detta, dar vi fokuserade pa
regelforenklingar och snabba planprocesser.

Avslutningsvis &r vi ddrmed fortsatt positivt instéllda till mojligheten for
ménniskor som bor i stadsdelar som bestar av néstintill bara hyresrétter att ombilda.
Det skulle ndmligen kunna ge stadens bostadsbolag storre ekonomiska muskler att
bygga nya hyresritter och att genomfora nodvindiga renoveringar av det befintliga
bestindet. Alliansen startade en historisk renovering av miljonprogrammen i
Stockholm. Det var ndrmare 2 500 bostidder som var renoverade i slutet av 2014. Vi
kan konstatera att 83 procent av hyresgésterna flyttade tillbaka till dessa bostdder. Nu
drar den socialdemokratiskt ledda majoriteten ned pa ambitionerna for renoveringarna
just for att det inte finns kapital nog for att géra bade och.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforande av projektet for upprustning av kvarteret och nyproduktion
av ca 158 hyresldgenheter inom kv. Plankan 24, till en total
investeringsutgift om 520 mnkr godkénns.

Stockholm den 18 januari 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist

Séarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Cecilia Brinck, Dennis
Wedin, Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med héinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

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



Arendet

I Vision 2040 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli ”Ett Stockholm
for alla”. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden,
bl. a. vad giller byggandet av nya bostdder. Enligt kommunfullméktiges
budget &r det 1angsiktiga malet att 140 000 bostéder ska byggas aren 2010-
2030. AB Svenska Bostéder ska bidra till att uppna detta mal.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Svenska Bostdder
bidra till nyproduktion av nya bostider samt underlétta skapandet av
studentbostider.

Svenska Bostédder dger och forvaltar idag 341 ldgenheter i kv. Plankan 24,
ett kvarter byggt pa 60-talet med innerstadens storsta gardsrum, 8 600 kvm.
Byggnaderna som omringar kvarteret dr mellan fem till sju vaningar hdga och
gransar mot Hornsgatan, Varvsgatan, Lundagatan samt Kristinehovsgatan.
Under garden och kvarteret stracker sig ett parkeringsgarage i tva plan med ca
300 parkeringsplatser. Garden star infor behov av renovering, efter drygt 50 ar,
avseende bade isolering och tétskikt mot garaget samt dven avseende
vaxtligheten.

For att bryta upp 60-talskvarterets storskalighet samt for att tillskapa nya
bostéder, erholl Svenska Bostidder under 2003 en markanvisning som
beslutades av gatu- och fastighetsndimnden. Déarefter har bolaget tillsammans
med stadsbyggnadsndmnden uppréttat ett forslag till detaljplan som omfattar
kompletteringsbebyggelse i kvarteret omfattande 158 ldgenheter.

Projektkostnaden for upprustning och kompletteringsbebyggelse inom kv.
Plankan bedoms &verstiga 300 mnkr och enligt stadens riktlinjer ska
genomforandebeslut déarfor ocksé godkénnas av Stockholms
kommunfullméktige.

Detaljplanen for Plankan 24 antogs i december 2010, men dverklagades.
Planen upphivdes av Mark- och miljédomstolen i december 2012, men fick
klartecken av Mark- och miljodverdomstolen juni 2013. Den 7 april 2014 togs
ett genomforandebeslut for projektet, men vid beslutstillfillet aviserades en
risk att detaljplanen skulle 6verklagades till Hogsta Domstolen som dock valde
att inte ta upp drendet for provning utan Mark- och miljédverdomstolens beslut
géller och planen har dirmed godkaénts. Tillstandsplikten, enligt hyreslagen,
overklagades ocksé, men dér gav slutligen, den 23 juni 2016, Svea Hovritt
Svenska Bostédder ritt att genomfora nybyggnationen i kvarteret.
Overklagandeprocessen har pagatt sedan 2011 och alltsé tagit fem ar.



Planforslaget, som stadsbyggnadsndmnden tillsammans med Svenska Bostider
uppréttat, innebér att en ny cirkuldr huskropp om fem véningar placeras pa sex
meter hoga pelare som omringar en ny offentlig plats mitt pa garden. Den
befintliga bebyggelsen kompletteras med tva nya vaningar som byggs ovanpa
bolagets befintliga hyresbostidder. Den nya bebyggelsen ger totalt ett tillskott
om 158 lagenheter i kvarteret. Av de nya ldgenheterna kommer ca 75 procent
utgdras av mindre lagenheter om 1-2 r.0.k.. Av de mindre lagenheterna om 1-2
r.o.k. kommer 50 stycken upplétas som studentbostéder.

Bilden visar illustration av projektet Plankan 24
Genom projektet utvecklas den storskaliga 60-talsmiljon till en mer
smaskalig karaktdr som mera anknyter till Sodermalms ovriga
bebyggelsestruktur. I sammanhanget gors ocksa en nédvéandig upprustning av
den befintliga gdrdsmiljon och dess anslutning till det underliggande garaget.
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Bilden visar ldget for fastigheten Plankan 24

De hogre kostnaderna, jamfort med det tidigare beslutet, motiveras av att
projektet nu omfattar ytterligare 39 ligenheter genom att det innehéller en
storre andel smé ldgenheter. Det medfor dock hogre investeringskostnader
totalt sett pd grund av att det innehaller fler kok och badrum. Den tidigare
beddmda investeringsvolymen har ocksa 6kat genom tidsforskjutningen som
medfort 6kade byggkostnader. De dkade kostnader motsvaras dock av 6kade
intdkter, vilket medfor ett fortsatt positivt investeringsresultat.

Tidplan

Detaljplanen har efter 6verklaganden anda upp till Hogsta Domstolen nu
vunnit laga kraft. Projektering och bygglovshantering infér nyproduktion
genomfors nu parallellt under beslutsprocessen och efter kommunfullméaktiges
godkdnnande planeras entreprenadkontraktet att tecknas. Byggstart berdknas

kunna ske under varen 2017 och fardigstillande for inflyttning berdknas till ar
2018.

Ekonomi

Totalkostnaden for projektet berdknas uppga till 520 mnkr inkl.

mervardesskatt och investeringskalkylen anger ett positivt resultat.
Direktavkastningen beddms vara marknadsmaissig och i nivd med

jamforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.



Risker
De risker som Svenska Bostéder identifierat ar foljande:

Hogre kostnader jamfort med budget samt eventuell ytterligare
tidsforskjutning.

Forandrade avkastningskrav och hyresnivaer om marknadsforutséttningarna
foréndras, vilket dock stdms av kontinuerligt.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 12 december
2016 foljande.
Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforande av projektet for upprustning av kvarteret och nyproduktion
av ca 158 hyresldgenheter inom kv. Plankan 24, till en total
investeringsutgift om 520 mnkr godkéanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Genomforande av projektet kv. Plankan 24, upprustning av kvarteret
och nyproduktion av 158 hyresldgenheter till en total
investeringsutgift om 520 mnkr godkénns.

2. Besluten i drendet justeras omedelbart.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter och studentbostader i centrala Stockholm. Svenska Bostéder
bidrar genom det foreslagna projektet till fler bostédder och en komplettering av fler
studentbostidder och mindre l4genheter i centrala ldgen med goda kollektiva
kommunikationer och bra nérservice. Projektet bedoms ocksid medfora att den yttre
miljon inom fastigheten kan rustas upp och att den genom foreslagen utveckling
ansluter till karaktiren hos S6dermalms omgivande bebyggelse.



Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen och dvriga bedomda kalkylforutsattningar i projektet ligger i linje
med jimforbara flerbostadshus i ndromréadet, men i det lagre intervallet vad géller
direktavkastningskravet, vilket bedoms kunna motiveras av det attraktiva laget.

Infor det kommande genomforandeskedet vill stadsledningskontoret och
koncernledningen framhélla vikten av god kontroll och kontinuerlig uppfoljning av
bade tekniska och ekonomiska forutsittningar i projektet, dé det utgér en komplex
nyproduktion i och pé befintliga boendemiljoer.

Projektet utgor en stor investering och ar att definiera som stort projekt (>300
mnkr). Enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar koncernledningen
Svenska Bostédder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar under projektets genomforande.



