Utlatande 2017:219 RI+IX (Dnr 112-1121/2017)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.

Sivlangen och Idlangen i Arsta
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion av 160 bostider, en forskola och ett
garage inom kvarter Sivlangen m.fl. i Arsta, till en total investeringsutgift
om 542 mnkr inklusive moms, godkénns.

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

Arendet

AB Stockholmshem éger och forvaltar fastigheterna Sdvlangen 2 och Idlangen
3 i sddra delen av stadsdelen Arsta, angriinsande till Arstafiltet. Den befintliga
bebyggelsen utgors av fyra punkthus om 14 vaningar och tva smalhus i tre
vaningar med sammanlagt drygt 300 bostider.

Projektet ingér i Arstastriket etapp 2 dir det totalt planeras for 280
bostéder, varav AB Stockholmshems bidrag ér 160 nya hyresbostdder och en
forskola med fyra avdelningar. De nya huskropparna ska utformas som tvé
stycken hybridhus, det vill séga ett punkthus om 14 vaningar som
sammankopplas med en lamell i fyra vaningar med suterring.

Detaljplanen vann laga kraft i mars 2017, byggproduktionen dr planerad att
starta under &r 2018 och inflyttning under &r 2020-2021. Total projektkostnad
inklusive moms &r beréknad till 542 mnkr.




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 hyresrétter. Bara pa
Sédermalm minskade allmédnnyttans bestdnd med néstan 5 000 ldgenheter,
vilket motsvarar ca 40 % av bestandet. Merparten av dessa lagenheter saldes
genom ombildningar fran hyresritt till bostadsrétt. I synnerhet skedde dessa
ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort. Ménga 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 1ag och
de nadde inte under nagot ar upp till mélen for nyproduktionen. Stockholm
behover fler bostdder, inte minst hyresratter. Malet for bostadsbyggandet ar att
det ska byggas 40 000 bostdder 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 &r
hogre d4n under miljonprogrammet.

Arstastréket dr ett mycket viktigt stadsutvecklingsomréde i Stockholm. 1
hela omréadet byggs och planeras ungefar 3 000 nya bostéder. Detta projekt
innebér att ungefar 160 nya allménnyttiga hyresrétter byggs i omradet. Nagot
som &r ett viilkommet tillskott for hela stadsdelen. Under det borgerliga styret
ndstan halverades det allminnyttiga bestdndet.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran styrelsen for AB Stockholmshem
2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Stockholmshem 8 juni 2017
3. Viérderingskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen. Finns tillgdnglig for kommunstyrelse
/kommunfullméktigeledamédterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.)



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Kdnig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Det rader en bred politisk enighet om att det behdver byggas betydligt fler bostdder i
Stockholm. Alliansen drev under forra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och ség
till att staden nadde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omrédesprogram for helhetsgrepp och genomfordes 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 har nu en byggtakt som vi inte har sett pa decennier. Men med tanke pa
att Alliansen ldmnade dver 122 000 bostéder i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmdrkningsvart. Det innebdr ocksé att samtliga bostéder som byggs fram till
2018 kommer att vara projekt som Alliansen initierade. Allt detta ar fakta, oavsett vad
finansborgarradet i foreliggande drende forsoker ge sken av.

Vi har tidigare papekat att det foreliggande forslaget inte uppfyller kriterierna for
den téita bebyggelse som ér sa strategiskt viktig for Stockholms framtida utveckling.
Istdllet genomdrev den socialdemokratiskt ledda majoriteten en karaktér som till stor
del pdminner om miljonprogrammets struktur. Vi finner det olyckligt att vara
synpunkter under processens ging inte omhandertagits. Istéllet for slutna kvarter och
hus som nér ut i gatan och ger goda mojligheter till ett levande gatuliv foreslas
fortfarande punkthus, uttryckligen "hus i park™. Stockholm har inte rdd med en gles
bebyggelse i kollektivtrafikndra ldgen eftersom behovet av bostéder ar skriande.

Niér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r det bade nédvéndigt och
rimligt att mota den vixande stadens behov med betydande investeringar i savél
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 ifragasitter
dock de politiska forutséttningarna for att sikerstilla en ansvarsfull och langsiktigt
héllbar finansiering av kommunkoncernens investeringar. Alliansen férde mellan
20062014 en politik for kommunkoncernen som férenade en hég investeringstakt
med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade sdvil ombildningar av hyresritter
som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund for att genom intékter fran
realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av extern upplaning. Nar vi
lamnade &ver 2014 var déarfor kommunkoncernens samlade laneskuld langt lagre 4n
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 ldngsiktiga finansiella stdllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsatter sig



avyttringar ur bostadsbolagens bestdnd uppstér inga realisationsvinster. Darmed ar
majoriteten till foljd 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
stillning, med foljd att kreditvirdigheten kan komma att forsdmras. En forsamrad
kreditvardighet skulle medfora 6kade rédntekostnader. Det ar allvarligt i ett 1dge dér
rantekostnaderna redan prognosticeras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f61jd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instéllning, att det rddande ranteldget talar
for lanefinansiering, r mot den bakgrunden hdpnadsvickande ansvarslds. Det radande
ranteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nar vél rianteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Fljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den socialdemokratiskt ledda
majoritetens kortsiktiga ekonomiska politik.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.
Genomforandet av nyproduktion av 160 bostider, en forskola och ett
garage inom kvarter Sivlangen m.fl. i Arsta, till en total investeringsutgift
om 542 mnkr inklusive moms, godkénns.

Stockholm den 4 oktober 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Séarskilt 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 sirskilda
uttalande i borgarraddsberedningen.



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



Arendet

Stadens tre bostadsbolag har ett gemensamt uppdrag i kommunfullméiktiges
budget 2017 med inriktning 2018-2019 om att 6ka takten i bostadsbyggandet
och under perioden né en nybyggnationstakt om 2 500-3 000 bostider per &r.
Detta som en del i att né det langsiktiga mélet om 140 000 pabdrjade bostader
fram till ar 2030.

Utvecklingen av Arsta ér en del i stadens mal att verka for att 5ka
bostadsbyggandet i Stockholm. Planeringen for Arstastraket har pagatt sedan
borjan av 2000-talet och projektet syftar till att skapa ca 3 000 nya bostader for
7 500 invénare i ett centralt och attraktivt lige. En ambition &r dven att koppla
samman Arsta mot Gullmarsplan och skapa en forbindelse till Arstafiltet.

AB Stockholmshem har som mal att pdborja nairmare 600 bostdder under ar
2017 och ska successivt dubblera sin nyproduktionstakt till 1000 lagenheter
per ar fram till ar 2019.

Bild 1 Projektets ldge (befintlig bebyggelse dr morkgrd)



Projektet

Projektet omfattar 160 nya moderna hyresbostdder som kommer uppforas
enligt omradets ursprungliga idé om “hus i park”. Bostdderna kommer ansluta
till de befintliga husen fran 1960-talet.

Den nya bebyggelsen placeras mellan AB Stockholmshems befintliga hus
vid Valla torg/Sandfjardsgatan och tvirbanesparet - 6ster om
tvarbanehallplatsen Valla Torg

De nya huskropparna ska utformas som tva stycken hybridhus, d.v.s. ett
punkthus om 14 vaningar som sammankopplas med en lamell i fyra vaningar
med suterrdng. Utover bostidderna ska en ny forskola med fyra avdelningar
byggas.

Genomforda marknadsanalyser visar att malgruppen i omradet i huvudsak
ar unga och barnfamiljer. AB Stockholmshem har darfor beslutat om
lagenhetsstorlekar frén tva till fyra rum och kok.

AB Stockholmshem nérliggande projekt GrowSmarter, kommer bidra med
21 sma lagenheter (ettor och tvaor) till omradet, vilka forvéntas bli klara ar
2017-2018.

Gillande parkering for de boende kommer det byggas ett garage under de
nya husen, dir 45 garageplatser ska tillskapas samt anldggande av fyra platser
for bilpool.

Bild 2: V;




Mal och syfte

Projektets malsittning ir att tillfora 160 ligenheter av hog kvalitet i Arsta och
dirmed bidra till uppfyllandet av dels stadens Vision 2040, dels till
utvecklingen av Arstastréket.

Tidplan
Genomforandebeslut togs i AB Stockholmshems styrelse den 8 juni 2017 for
godkénnande i kommunfullméktige under hosten 2017. Upphandling av
byggentreprenor berdknas ske under forsta kvartalet 2018 for en planerad
byggstart under tredje kvartalet 2018. Planerad inflyttning ar ar 2020-2021.
Projektets tidplan ér beroende av att den planerade omldggningen av
ledningar (el-, VA- samt dagvattenledningar) intill Valla Torg 81-89 sker
enligt plan, vilket &r under forsta och andra kvartalet 2018. I annat fall
forskjuts start av byggproduktionen.

Organisation
Projektet drivs av Stockholmshems avdelning Bygg och Teknik i samarbete
med stadens berérda namnder.

Risker
De risker som framst identifierats, efter genomford riskanalys, dr eventuella
forseningar och forskjutningar avseende exploateringskontrakt. En annan risk
ar att ledningsomldggningen inte genomfors enligt plan och krockar med
projektets planerade produktionsstart.

Liksom i dvriga byggprojekt &r den verhettade byggmarknaden en fortsatt
risk som maste beaktas i projektet.

Miljo
Den planerade bebyggelsen projekteras utifran kraven for Miljobyggnad
Silver.

Ekonomi
Total projektkostnad inkl. moms &r berdknad till 542 mnkr. I budgeten finns en
reserv for oforutsedda kostnader om fem procent av entreprenadkostnaden.
Hittills upparbetat i projektet dr 22 mnkr. Investeringskalkylen anger ett
marginellt, men positivt resultat.

En detaljerad ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering
redovisas i virdeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretess-lagen. Finns tillgénglig for kommunstyrelse



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

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.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av nyproduktion av 160 bostider, en forskola och ett garage
till en total investeringsutgift om 542 mnkr inkl. moms, godkéanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Genomforandet av nyproduktion av 160 bostider, en forskola och ett
garage, till en total investeringsutgift om 542 mnkr inkl. moms,
godkinns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 24 augusti 2017 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till att uppna
stadens mal om ett kraftigt 6kat bostadsbyggande till ar 2020, dar utvecklingen av
Arstastraket ir en viktig del.

Projektet bedoms utifrén angivna forutsittningar uppna ett positivt, om én relativt
litet, investeringsresultat med beddmda produktionskostnader och med forviantade
hyresnivaer samt normala avkastningskrav.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill podngtera vikten av en god
kontroll av projektets genomférande, bade avseende produktions- och driftskostnader,
kommande hyresnivéer samt att bolaget foljer fastlagda tidplaner.

De risker som aviserats i projektet forutsitter stadsledningskontoret och
koncernledningen hanteras sa att de inte avsevart paverkar projektets tidsplan eller
totalekonomi.

Da projektet utgér en omfattande investering och 4r att definiera som ett stort



projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Stockholmshem att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lédgesredovisningar.
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