Utlatande 2017:242 RI+IX (Dnr 112-1385/2017)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader, tva
forskolelokaler samt en underjordisk tennishall i

Stadshagen
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 220 hyresldgenheter, 78 studentlagen-
heter, tva stycken fyra-avdelningars forskolor, lokaler samt en underjordisk
tennishall till en total investeringsutgift om 1 005 mnkr inklusive moms
godkinns.

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

Arendet

Stadshagen ska omvandlas till en titare och en med dvriga staden béttre
integrerad stadsdel, med ett blandat innehéll och ett aktivt stads- och parkliv.
Inom planomradet skapas forutsittningar for nya bostdder samt skola,
forskolor, idrottsverksamhet, kontor, och kommersiella lokaler. Totalt 16
byggherrar avser att bygga inom omradet och AB Stockholmshem dr en av
dessa.

AB Stockholmshem kommer i och med nyproduktion av bostdder inom
Stadshagen bidra med 220 hyresldgenheter, 78 studentlagenheter, tva stycken
fyra-avdelningars forskolor, lokaler samt en underjordisk tennishall.




Detaljplanen berdknas vinna laga kraft efter beslut i kommunfullméktige
kvartal 2-3 2018. Genomf6randet av detaljplanen kommer paga i ca 10 ar.

Total projektkostnad &r berdknad till 1 005 mnkr inklusive moms.
Direktavkastningen &r i nivd med liknande investeringar i ndromradet. D4
lénsamheten anses vara 1ag kravs en god kostnadskontroll i projektet och ett
kontinuerligt arbete for att bygga pa ett kostnadseffektivt sétt.

Projektet har en lang 16ptid och &r komplext med en byggnation av en
underjordisk tennishall, vilket medfor att det &r extra viktigt att ha en val
utvecklad riskhantering avseende utforande, kostnader och tidplan i projektet.

Ovriga risker som exempelvis forseningar till f6ljd av myndighetsbeslut
och dverklaganden som péaverkar bade tidplanen och projektets kostnader
maéste bevakas och hanteras.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullmédktiges investeringsregler.

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
utforsdljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresratter. Merparten
av dessa lagenheter sildes genom ombildningar fran hyresritt till bostadsritt. [
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i nérforort.
Bara p& Kungsholmen minskade andelen allminnyttiga hyresratter med 40
procent. Manga av de ldgenheter som sélts tillhorde ett dldre bestdnd med
lagenheter med rimliga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de omfattande
ombildningarna har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm, dé det i dag
ar mycket svart att fa tag pé en bostad i stadens centrala delar for dem som
saknar stora ekonomiska resurser. Utdver ombildningar var nyproduktionen av
lagenheter under Alliansens styre 14g och de nadde inte under négot ar upp till
maélen for nyproduktionen. Stockholm behover fler bostéder, inte minst
hyresrétter. Mélet for bostadsbyggandet &r att det ska byggas 40 000 bostéder
till ar 2020, varav minst hélften ska vara hyresrétter. Just nu byggs det i
rekordtakt i Stockholm. Under ar 2016 paborjades mer &n 7 000 bostéder,
vilket motsvarar en takt i byggandet som dr hogre &n under miljonprogrammet.



Nordvéstra Kungsholmen har varit en del av innerstaden som varit praglad
av lattare industrier, stora motorleder och ett stort sjukhusomrade. Under
senare ar har delar av nordvéstra Kungsholmen genomgatt en omfattande
omvandling fran ett omrdde med gamla industrier till den nya téta stadsdelen
Hornsberg. I den nya stadsdelen kombineras pa ett lyckat sitt tusentals nya
bostédder med ménga nya arbetsplatser, och Mélaren tillgédngliggors genom den
prisade och populdra strandpromenaden. Nésta steg i processen av att utveckla
nordvéstra Kungsholmen och binda ihop stadsdelen med resten av staden ar
utvecklingen av Stadshagen med nistan 2 000 nya bostider.

Stockholmshems foreslagna projekt innebar ett stort och vilkommet
tillskott av hyresrétter och studentbostidder i omradet. Utover detta planeras det
for nya forskolor och en underjordisk tennishall, vilket mojliggor for att tennis
ska kunna spelas pd Kungsholmen i framtiden.

Bilagor
1. Tjansteutlaitande AB Stockholmshem
2. Utdrag ur protokoll vid AB Stockholmshems styrelse 7 september 2017
3. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400). Finns att ldsa for
kommunstyrelsens/kommunfullméktiges ledamoter pa KF/KS kansli,
plan 4 Stadshuset.)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.
Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Joakim Larsson (M) 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 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
hyresrétter och 41,3 procent av alla nya bostider som byggdes var hyresrétter.

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

Vi har inga invindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nodvindigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande



investeringar i savil skolor som bostéder 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 for omfattande utbyggnad av just
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifrgasitter de politiska forutsdttningarna for att siakerstélla
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 sévél
ombildningar av hyresritter som bestdndsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nér vi lamnade 6ver 2014 var dérfér 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 1dngsiktiga finansiella stdllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa lédngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forviagrar hyresgéaster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skl motsatter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstér inga realisationsvinster. Darmed &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 mer én fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 220 hyresldgenheter, 78 studentlagen-
heter, tva stycken fyra-avdelningars forskolor, lokaler samt en underjordisk
tennishall till en total investeringsutgift om 1 005 mnkr inklusive moms
godkénns.

Stockholm den 8 november 2017

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sjo,
Jonas Nilsson och Lars Jilmstad (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hanvisning till Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostider fram till ar 2030. Av dessa
berédknas 40 000 startas upp fram till ar 2020. AB Stockholmshem arbetar
aktivt for att bidra till att uppné detta mal genom att till &r 2019 6ka takten i
nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade lagenheter per ar. Malet for ar 2017
ar att paborja 600 bostéder.

Stadshagen ska omvandlas till en titare och en med 6vriga staden béttre
integrerad stadsdel, med ett blandat innehall och ett aktivt stads- och parkliv.
Inom planomradet skapas forutséttningar for nya bostdder samt skola,
forskolor, idrottsverksamhet, kontor och kommersiella lokaler. Totalt 16
byggherrar avser att bygga inom omradet och AB Stockholmshem dr en av
dessa.

Exploateringsndmnden anvisade den 23 augusti 2012 del av fastigheten
Stadshagen 1:5 till AB Stockholmshem for ny bebyggelse med 175-225
bostadsldgenheter och tennishall. I samband med utvecklingen av Kristineberg
behovde en befintlig tennisanldggning flytta for att ge plats at Kristinebergs
strandpark, dérav &r hallen en del i denna markanvisning. Under aren
2014-2017 har stadsbyggnadsnamnden, tillsammans med AB Stockholmshem
och 6vriga byggherrar, upprattat ett forslag till detaljplan for
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Bild 1. Planomrade

Projektet

AB Stockholmshem har markanvisats del av tvé nya kvarter, 7b och 9a pé bild
nedan, inom stadsutvecklingsprojektet Stadshagen. Fastigheterna upplats med
tomtrétt 1 enlighet med stadens markanvisningspolicy.

Bild 2. Planforslag

I AB Stockholmshems del av kv. 9 planeras 132 hyresldgenheter och 78
studentldgenheter, en forskola med fyra avdelningar, restaurang, butiker och
en underjordisk tennishall (9a). Resten av kv. 9 inrymmer en grundskola (9b),
idrottsplats (9¢), tunnelbanenedgéng och ett gemensamt garage. I kv.7 planerar
AB Stockholmshem f6r 88 hyresldgenheter och en forskola med fyra
avdelningar (7b). Resten av kvarteret innehéller ca 300 bostadsrattsldgenheter,
en forskola och lokaler (7a + ¢).

Parkering for de boende anordnas i eget garage i kv. 9a och parkeringskop 1
Stockholms Stads Parkerings AB planerade gemensamma garage under
idrottsplatsen (9c¢). Parkeringstalet for bilar ar 0,32. I AB Stockholmshems
kvarter planeras dven plats for ca 650 cyklar, vilket motsvarar ca 3,5
cyklar/hyresldgenhet och 1,5 cyklar/studentldgenhet.

Mal och syfte



For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Stockholmshem att investera
1 005 mnkr for att bebygga sin del av planomrédet med 220 hyreslagenheter
(varav atta serviceldgenheter), 78 studentldgenheter, tva stycken fyra-
avdelningars forskolor, lokaler samt en underjordisk tennishall om ca 5 000
kvm.

Malet ar att skapa en attraktiv boendemiljo for flera boendekategorier pa
Kungsholmen i Stockholms innerstad. Mélgruppen for projektet ér ett tvérsnitt
av befolkningen med fokus pé yngre barnfamiljer och studenter. Bolaget
planerar darfor en jadmn fordelning av lagenhetsstorlekar pé 2-4 RoK, samt
studentldgenheter for en person.

I markanvisningsavtalet fran ar 2012 finns en huvudprincip angaende att
exploateringen ska inrymma en underjordisk tennishall. Tennishallen
tillskapas pa denna plats for att mojliggdra rivning av den tennishall som
ligger 1 Kristinebergs strandpark.

Planen é&r att hyra ut tennishallen pd marknadsméssiga villkor till
Stockholm Tennis AB. I enlighet med markanvisningsavtalet har ett avtal
géllande projektering av tennishallen slutits mellan AB Stockholmshem och
Stockholm Tennis AB. Byggnationen &r tinkt att ske i kéllarplan i fastigheten.
Vid byggnation av tennishallen kommer ett hyresavtal mellan parterna att tas
fram. Grunden for hyresavtalet ar en 16ptid pa 20 ar fran ar 2021.

Tidplan
Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsndmnden i februari 2014 och
plansamrad genomfordes kvartal 1 2016. Programprojektering pagér parallellt
med planprocessen. Detaljplanen beréknas vinna laga kraft efter beslut i
kommunfullmédktige kvartal 2-3 2018. Genomf6randet av detaljplanen
kommer péga i ca 10 ar.

Staden kommer under dren 2019-2025 arbeta med ombyggnad och flytt av
S:t Goransgatan och anldggande av nya gator. Parallellt kommer vissa
bostadsprojekt kunna startas. AB Stockholmshems kvarter tillhor de
bostadsprojekt som &r beroende av att ny gata finns framdragen och att
nuvarande Stadshagens idrottsplats dr riven.

Tidplan med utbyggnadsordning for de olika bostadsprojekten kommer att
tas fram nér detaljplanen vunnit laga kraft. En etappvis inflyttning i bostdderna
sker fram till &r 2030.



Ekonomi

Total projektkostnad &r berdknad till 1 005 mnkr inklusive moms. Hittills
upparbetat i projektet &r ca 10 mnkr. En detaljerad ekonomisk bedomning av
AB Stockholmshems investering redovisas i vardeberdkningen, bilaga 4
(SEKRETESS enligt 19 kap. 1 och 3 §§ offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400). Finns att ldsa for kommunstyrelsens/kommunfullméktiges
ledamoter pd KF/KS kansli, plan 4 Stadshuset.)

Risker

I radande hogkonjunktur har byggnadsprisindex arligen dkat med 5-8 procent
och fa tecken pekar pa en avmattning i denna prisstegring. Det finns dérfor en
risk att slutkostnaden kan komma att avvika fran den beridknade
projektkostnaden.

Den underjordiska tennishallen kan medfora en extra risk i detta projekt da
det &r svart att 1 forvig fa en exakt helhetsbild angiende
markfOrutséittningarna.

Ytterliga risker i projektet dr kopplat till exploateringsprojektet i sin helhet,
sdsom:

o myndighetsbeslut for flytt av befintlig fotbollsplan
o forsenade exploateringsarbeten i form av flytt och anldggning av
gator och serviceledningar

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet foljs d&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 i borjan av ar 2019.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 16 oktober
2017 foljande.



Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.

Inriktningen for nyproduktion av 220 hyresldgenheter, 78
studentldgenheter, tva stycken fyra avdelningars forskolor, lokaler samt en
underjordisk tennishall till en total investeringsutgift om 1 005 mnkr
inklusive moms godkénns.
Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion av 220 hyresldgenheter, 78
studentldgenheter, tva stycken fyra avdelningars forskolor, lokaler
samt en underjordisk tennishall till en total investeringsutgift om 1 005
mnkr inklusive moms godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson (M) och Lotta Edholm m.fl. (alla
L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) som hinvisade till séarskilt
uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 26 september 2017 har i huvudsak foljande
lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra tillskott
av hyreslidgenheter i ett centralt ldge och bidrar till stadens mél om 140 000 bostdder
till r 2030. Det tillskott av bostidder som utvecklingen av Stadshagen ger, stirker
allménnyttans stillning i innerstaden och kompletterar bolagets fastighetsbestand,
vilket ger goda forutsittningar for en bra langsiktig forvaltning.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vidlkomnar ocksa det foreslagna
tillskottet av forskolor och studentbostéder i projektet. Dessa funktioner utgor bra
komplement for en 1dngsiktigt vél fungerande bostadsmiljo for flera boendekategorier.
Projektet avser ocksa att mdta behov av bade bil- och cykelparkering inom kvarteren,
vilket ar positivt.

Projektets investeringsresultat har sma marginaler och infor det kommande
genomforandebeslutet behdver bolaget arbeta aktivt med att minimera risker och
sakerstilla att produktionskostnaderna inte 6kar samt att investeringsresultatet
bibehalls positivt. Direktavkastningen &r i linje med jimforbara flerbostadshus i
omradet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen bedoms darmed
vara marknadsmaissiga.

Risker som exempelvis forseningar till f6ljd av myndighetsbeslut och



overklaganden som paverkar bade tidplanen och projektets kostnader maste bevakas
och hanteras.

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 sdrskild ldgesredovisning, till styrelse och koncernledning.

Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson (M) och Lotta Edholm m.fl. (alla
L) enligt foljande.

Vi har inga invidndningar i sak mot foreliggande projekt. Tvértom ar det vilkommet
att, efter lang tid, kunna forverkliga utvecklingsplanerna for denna del av Stadshagen,
inklusive konstruktionen av en underjordisk tennishall. Inte heller har vi nagra
kategoriska invandningar mot en hdg investeringstakt som sadan. Nar Stockholm
vaxer i en historiskt stor omfattning &r det bade nddvéandigt och rimligt att mdta den
vixande stadens behov med betydande investeringar i sdvél bostéder som skolor och
infrastruktur av olika slag. Under Alliansens &r i majoritet 6kade ockséa
investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov. Inte minst togs en
planering for omfattande utbyggnad av skollokaler fram. Vi har darfor ingenting i sak
att anmarka pa vad avser det foreliggande drendet, men ifrdgasatter de politiska
forutséttningarna for att sékerstilla 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 ldimnade 6ver 2014 var darfor 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 langsiktiga finansiella stillning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvégrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsatter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestdnd uppstar inga realisationsvinster. Darmed ar
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 1ana omkring en miljard kronor i manaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldbérda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.



