Utlatande 2017:218 RI+IX (Dnr 112-1120/2017)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader

vid kv. Persikan pa Sodermalm
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 167 hyresldgenheter, ett gruppboende, en
forskola och tva lokaler inom kv. Persikan pa Soédermalm, till en total
investeringsutgift om 682 mnkr inklusive moms godkénns.

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

Arendet

AB Svenska Bostédder kommer i och med nyproduktion av bostéder inom kv.
Persikan p& S6dermalm bidra med 167 hyreslédgenheter, ett gruppboende, en
forskola och tva lokaler inom omradet som totalt kommer omfatta drygt 1 100
bostider, fordelade i sju kvarter med tio olika byggherrar.

Detaljplanen antogs i kommunfullméktige under véren 2017. Planen har
sedan Overklagats, vilket medfort forsenade planer for byggstarter. Svenska
Bostdders projekt planeras for byggstart under kvartal 3, 2019, med berdknad
inflyttning under ar 2021.




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. Bara pa
Sédermalm minskade allmédnnyttans bestand med néstan 5 000 ldgenheter,
vilket motsvarar ca 40 % av bestandet. Merparten av dessa ldgenheter séldes
genom ombildningar fran hyresritt till bostadsrétt. I synnerhet skedde dessa
ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort. Méanga av de lagenheter
som salts tillhorde ett dldre bestand 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 4r mycket svart att fa tag pa en bostad i
stadens centrala delar for dem som saknar stora ekonomiska resurser. Utover
ombildningar var nyproduktionen av ldgenheter under Alliansens styre 14g och
de nadde inte under nagot ar upp till mélen for nyproduktionen. Stockholm
behover fler bostdder, inte minst hyresratter. Mélet for bostadsbyggandet ar att
det ska byggas 40 000 bostider till &r 2020, varav minst hélften ska vara
hyresratter. Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm. Under ar 2016
paborjades mer dn 7 000 bostédder, vilket motsvarar en takt i byggandet som ar
hogre d4n under miljonprogrammet.

En stor del av den fortédtning som sker och kommer att ske mojliggors
genom att delar av staden byter funktion, fran exempelvis industri till
bostadsomrade. Kvarteret Persikan r ett bra exempel pa detta. Tidigare har
den primért anvints som bussdepa men genom en flytt av den verksamheten
mojliggdrs byggandet av drygt 1200 nya bostdder pad Sodermalm, varav dver
hilften ar hyresrétter. Detta stimmer vil 6verens med majoritetens ambitioner
om att 6ka antalet hyresritter.

I detta projekt kommer AB Svenska Bostédder att bygga omkring 170
lagenheter, vilket kommer innebéra att viktigt tillskott av allménnyttiga
hyresrétter pad Sodermalm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjénsteutlatande AB Svenska Bostidder



3. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostiders styrelse 8 juni 2017

4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen. Finns tillgénglig for kommunstyrelse-
/kommunfullméktigeledaméterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Koénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

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

Stockholm har nu en byggtakt som vi inte har sett p4 decennier. Men med tanke pa
att Alliansen lamnade 6ver 122 000 bostéder i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmdrkningsvart. Det innebdr ocksé att samtliga bostider som byggs fram till
2018 kommer att vara projekt som Alliansen initierade. Allt detta &r fakta, oavsett vad
finansborgarradet i foreliggande drende forsoker ge sken av.

Vi har inga invéndningar i sak mot foreliggande projekt. Tvartom ar det
vilkommet att dntligen, efter 1ang tid, kunna forverkliga omvandlingen av detta
centralt beldgna kvarter. Inte heller har vi ndgra kategoriska invindningar mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nédvindigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savél 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 dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasitter de politiska forutsdttningarna for att sakerstilla
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 sévil
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi ldimnade 6ver 2014 var dérfor kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.



Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan
politik, till skada for kommunkoncernens 14ngsiktiga finansiella stdllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstér 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 6ver 60 miljarder kronor vid utgdngen
av innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda &r bekymmersam pé flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pé sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stdllning, med foljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsdamrad
kreditvirdighet skulle medfora 6kade réntekostnader. Det &r allvarligt i ett 1age dar
rantekostnaderna redan prognosticeras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f61jd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instdllning, att det rddande rintelédget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hipnadsvickande ansvarslos. Det rdadande
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 tringa
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.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 167 hyresldgenheter, ett gruppboende, en
forskola och tva lokaler inom kv. Persikan pa Sédermalm, till en total
investeringsutgift om 682 mnkr inklusive moms godkénns.

Stockholm den 4 oktober 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hénvisning 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

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostidder fram till ar 2030. Av dessa
berdknas 40 000 startas upp fram till &r 2020. AB Svenska Bostéder arbetar
aktivt for att bidra till att uppna detta mal genom att till &r 2019 6ka takten i
nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade lagenheter per &r. Mélet for ar 2017
ar att paborja 700 bostéder.

I det gamla industrikvarteret pd Sodermalm dir SL:s bussdepa idag ligger
planeras for totalt drygt 1 100 lagenheter. Bussdepan kommer att flyttas och
befintlig fastighet ska rivas, for att frigra mark for bostadsbyggande.
Fordelningen planeras bli ca 665 hyreslédgenheter och 575
bostadsrittsldgenheter. Utover bostdderna planerar staden dven for tva nya
forskolor med totalt 10-12 avdelningar. For att knyta ihop de sju olika
kvarteren planeras ett gdng- och cykelstrak genom omradet samt att binda
samman omradet vid Hammarby Sj6 med 6vriga Sédermalm’.

Pa S6dermalm dger och forvaltar AB Svenska Bostéder ca 2 500
lagenheter, varav cirka 430 lagenheter i kv. Fikonet (Barnidngsgatan), som &r
grannkvarter till kv. Persikan. Bolagets forvaltningsdistrikt Innerstaden har
goda mojligheter att uppné en dnnu mer effektiv forvaltningsorganisation i och
med de tillkommande ldgenheterna.

Projektet

AB Svenska Bostidder erhdll markanvisning for projektet under &r 2004 och
start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden i februari 2014. I mars 2017 antog
kommunfullmiktige detaljplanen for omradet, men den ar nu 6verklagad.

Lagenhetsfordelningen i projektet kommer variera, fran mindre lagenheter
till storre familjeldgenheter och ett par etageldgenheter.

Parkering kommer i huvudsak att forldggas i garage inom bostadskvarteret.
Staden tilldmpar sa kallat gront p-tal (0,4), vilket innebér att p-talen kan hallas
ner och ersittas av andra 16sningar som t.ex. kollektivtrafik och bilpooler.

I och med att bolaget 4ger kv. Fikonet pa andra sidan Barndngsgatan, dir
parkeringsgarage med ett antal tomstillda platser finns, kan det vara ett
komplement till kv. Persikan vid behov.

Omradet trafikeras av flera busslinjer och tunnelbanestationer finns utefter
Gotgatan. Planer finns dven pa ny tunnelbanelinje till Nacka med ny station i
nérheten av kv. Persikan.

t http://vaxer.stockholm.se/projekt/kvarteret-persikan/



Pa gangavstand fran kvarteret finns service i form av bl.a. mataffarer,
restauranger, apotek. Parker finns i nédrheten, t.ex. Tengdahlsparken och
Vitabergsparken samt promenadstrék utefter Hammarby s;j6.

Bild 1. Projektomrddet

Mal och syfte
Projektets 167 nya bostdder av omradets totala produktion av dryga 1 100
bostéder &r ett bra tillskott av bostédder i ett attraktivt omréde. Syftet med att
involvera flera olika byggherrar &r att fa till en variation i arkitekturen inom
omradet och de sju kvarteren dr samordnade i en gemensam detaljplan.

AB Svenska Bostéders kvarter ingar i etapp 4 med beridknad
produktionsstart under ar 2019 och med en planerad inflyttning under ar 2021.



Bild 2. Projektets lige

For all nyproduktion hos Svenska Bostdder &r malsittningen att
energianvidndningen max ska uppga till 55 kWh/kvm/ar och ddrmed motsvara
Miljobyggnad Silver.

Tidplan
Detaljplanen for omradet godkéndes i kommunfullméktige under varen 2017,
men dr overklagad. Inriktningsbeslutet planeras att antas av
kommunfullméktige hosten 2017. For genomforandebeslut giller preliminért
kvartal 1 2019 for bolagets styrelse och beslut i kommunfullméktige kvartal 2
2019.

Markarbeten kan starta ar 2018 och bostidderna pabdrjas under tredje
kvartalet 2019, forutsatt ett beviljat bygglov. Inflyttning berdknas under dessa
forutsattningar paborjas under ar 2021.

Ekonomi
Projektets produktionskostnad &r beréknad till 682 mnkr inkl. moms for 167
hyresldgenheter, ett gruppboende, en forskola och tva lokaler.

Normhyran for att ticka produktionskostnaden och uppsatta
avkastningskrav ligger pa en jamforbar nivd med andra projekt i aktuellt ldge.



Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat, forutsatt férvintade
hyresnivéer och normala avkastningskrav.

En detaljerad ekonomisk beddmning av AB Svenska Bostéders investering
redovisas i viardeberdkningen, bilaga 4 till utlatandet (SEKRETESS enligt 19
kap 1 och 3 §§ offentlighets- och sekretesslagen. Finns tillgénglig for
kommunstyrelse-/kommunfullméktigeledamdterna hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset, plan 3.).

Risker
De storsta riskerna ér ytterligare forseningar p.g.a. 6verklagande av
detaljplanen.

Rivningen av den befintliga bussdepan &r ett komplicerat och omfattande
arbete och kommer innebéra stérningar for omgivningen. Det finns &nnu ingen
fardig tidplan for rivningsarbetet, vilket i sig ér en risk d& det kan innebéra
forseningar.

Aven den dverhettade byggmarknaden med svarigheter att f3 tag i
entreprendrer och dkade byggkostnader som foljd utgor risk i1 projektet.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till
styrelse och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens
projektstyrningsmetod for storre projekt och investeringar samt genom
planerat genomforandebeslut 1 bérjan av 2019.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 11 september
2017 foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 167 hyresldgenheter, ett gruppboende, en
forskola och tvé lokaler inom kv. Persikan pa Sodermalm, till en total
investeringsutgift om 682 mnkr inkl. moms godkénns.



Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 167 hyreslagenheter, ett gruppboende,
en forskola och tva lokaler inom kv. Persikan pa S6dermalm, till en
total investeringsutgift om 682 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Patrik
Silverudd m.fl. (alla L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) som
hénvisade till sarskilt uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 23 augusti 2017 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra tillskott
av hyreslidgenheter i ett attraktivt omrade och bidrar till stadens mal om 140 000
bostéder till ar 2030. Projektet ger ocksé goda forutséttningar for en effektiv
forvaltning av de tillkommande ldgenheterna i Svenska Bostiders bestand.

Projektets investeringsresultat har sm& marginaler och infér det kommande
genomforandebeslutet behdver bolaget arbeta aktivt med att minimera risker och
sdkerstilla att produktionskostnaderna inte 6kar mer samt att investeringsresultatet
bibehélls positivt. Direktavkastningen ar i linje med jimforbara flerbostadshus i
omradet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen bedoms darmed
vara marknadsmaéssiga.

Risker som exempelvis 6verklaganden som paverkar bade tidplanen och projektets
kostnader maste bevakas och hanteras. Stadsledningskontoret och koncernledningen
framhaller vikten av en vil forankrad dialog och kommunikation med boende och
andra intressenter kring den planerade bebyggelsen, for att minimera dessa risker.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullmiktiges beslut rérande klimat- och energimal i Stockholms stads
miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget ta hdnsyn till i den fortsatta
planeringen.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Svenska
Bostéder att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sérskild ldgesredovisning, till styrelse och koncernledning.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Patrik
Silverudd m.fl. (alla L) enligt foljande.

Vi har inga invidndningar i sak mot foreliggande projekt. Tvértom ar det vilkommet att
antligen, efter lang tid, kunna forverkliga omvandlingen av detta centralt beldgna
kvarter. Inte heller har vi ndgra kategoriska invéindningar mot en hog investeringstakt
som sadan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det bdde nodvandigt
och rimligt att mota den vixande stadens behov med betydande investeringar i sévél
bostidder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under Alliansens &r i majoritet
okade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov. Inte
minst togs en planering for omfattande utbyggnad av skollokaler fram. Vi har dérfor
ingenting i sak att anmérka pa vad avser det foreliggande drendet, men ifrdgasatter 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 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 darfér 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 ldngsiktiga finansiella stillning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvigrar 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 &r saledes att
majoriteten kommer att 1dna omkring en miljard kronor i ménaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 6ver 60 miljarder kronor vid utgdngen
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
stéllning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsdmrad
kreditvérdighet skulle medfora 6kade riantekostnader. Det dr allvarligt i ett lage dér
rantekostnaderna redan prognosticeras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
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skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instdllning, att det rddande rénteldget talar
for lanefinansiering, dr mot den bakgrunden hdpnadsvickande ansvarslds. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, ar exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nar vél rdnteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Féljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den socialdemokratiskt ledda
majoritetens kortsiktiga ekonomiska politik
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