Utlatande Rotel I+IX (Dnr KS 2018/296)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
pa Varbergsvagen, Skiarholmen
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 225 lagenheter pa fastigheten
Skérholmen 2:1 och del av fastigheterna Brannholmen 1, Eldholmen 1 och
Ekholmen 1, till en total investeringsutgift om 523 mnkr inkl. moms,
godkénns.

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

Arendet

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostidder aren 2010-2030, med
delmaélet 40 000 bostdder aren 2014-2020. I stadens budget fér 2018 har
bostadsmalet kompletterats med ytterligare ett delmél som innebéar 80 000
bostédder dren 2014-2025 for att sdkerstilla en fortsatt hog byggtakt. AB
Svenska Bostédder arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mal genom att
till &r 2019 oka takten i nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade 14genheter
per ar.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska
Bostdder i september 2016 om en férnyad markanvisning fér den mark som
delvis ligger vid Vérbergsvigen, pa fastigheten Skirholmen 2:1 och del av de
egna fastigheterna Brannholmen 1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1. 1
markanvisningsavtalet bedoms omrédet kunna bereda plats for ca 210
lagenheter.



Detaljplanen antas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/2019. Med dessa
forutsattningar r de forsta bostdderna klara for inflyttning senvaren 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 allménnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allménnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresritter. Merparten
av dessa ldgenheter sdldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt.
Dessa ombildningar skedde framforallt i Stockholms innerstad och i nérforort.
Aven Skirholmen paverkades antalet allménnyttiga hyresritter kraftigt,
bestandet minskade med ndstan 40 procent i stadsdelen under perioden.

Manga av de lagenheter som saldes i Stockholm tillhorde ett dldre bestdnd
med lagenheter med rimliga hyror. Tyvarr kan vi konstatera att de omfattande
ombildningarna har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm. Det &r i dag
mycket svart att fa tag pa en bostad fér dem som saknar stora ekonomiska
resurser, sirskilt i stadens centralare delar. Utdver ombildningar var
nyproduktionen av lagenheter under Alliansens styre 1&g och de nadde inte
under nagot ar upp till malen fér nyproduktionen. Stockholm behdver fler
bostéder, inte minst hyresratter. Darfor har vi lagt om bostadspolitiken i
Stockholm. Ombildningarna stoppades direkt efter valet och samtidigt &r mélet
for bostadsbyggandet hogt. Det ska byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresritter. Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm.
Under ar 2017 paboérjades mer dn 7 500 bostdder, vilket motsvarar en takt i
byggandet som dr hogre dn under miljonprogrammet.

Det foreslagna projektet ér ett en viktig del av Fokus Skdrholmen och
kommer bidra till att antalet allménnyttiga hyresrétter i omradet dterigen okar.
Projektet Fokus Skédrholmen syftar till att forstdrka stadsdelsomradets
existerande kvalitéer samt att prova nya arbetsmetoder for att skapa ett varierat
och omfattande bostadsbyggande med hdga kvalitéer till rimliga priser.
Projektet innebér ett tillskott pa cirka 6000 nya bostdder i en stadsdel som har
goda forutsittningar att vixa genom ett stort tillskott av nya bostdder och att
projektet bidrar till att stirka social hallbarhet kan Skdrholmen utvecklas
ytterligare.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjéansteutlatande AB Svenska Bostdder
3. Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostiders styrelse 8 februari 2018
4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL enligt 19 kap 1 och 3 §§
finns tillgénglig for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledaméoterna
hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Vi har inga invéindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nddvéndigt och rimligt att mota den vixande stadens behov med betydande
investeringar i sdvil bostidder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksé 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 anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasitter de politiska forutséttningarna for att sékerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

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

Stockholm har nu en byggtakt som vi inte har sett p4 decennier. Men med tanke pa
att Alliansen ldmnade 6ver 122 000 bostader i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmédrkningsvart. Det innebér ocksa att samtliga bostdder som byggdes fram till
2018 ar projekt som Alliansen initierade. Allt detta &r fakta, oavsett vad det ansvariga
borgarradet i foreliggande drende forsdker ge sken av. Vi vill dven péapeka att
Stockholmshusen inte resulterat i lagre hyreskostnader, ndgot som var malet med
“konceptet”.



Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intédkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nar vi ldmnade 6ver 2014 var déarfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre &n 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 fér kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa lédngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéster i ytterstaden att frikGpa sina ldgenheter och genom
att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Darmed 4r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r att majoriteten kommer
mer adn fordubbla kommunkoncernens skuldborda till omkring 50 miljarder kronor vid
utgangen av innevarande mandatperiod. En sddan 6kningstakt pa kommunkoncernens
laneskuld inte &r langsiktigt hallbar. Den dkade skuldutvecklingen kan komma att
medfora en forsémrad kreditvardighet vilket, tillsammans med en normalisering av
ranteldget, riskerar att 6ka kapitalkostnaderna pa ett satt som pa sikt kommer att tringa
undan driftmedel.

Grunden for stockholmarnas gemensamma valfard &r att sékra stadens finanser och
bygga upp stadens finansiella tillgangar. Det kraver en aktiv forvaltning av stadens
fastighetsbestand och strategiska avyttringar av tillgdngar som inte utgor stadens
kérnverksamhet. Med Alliansens politik hade lanebehovet varit mindre ocksa for
kommunkoncernens nuvarande investeringsvolymer.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 225 ldgenheter pé fastigheten
Skdrholmen 2:1 och del av fastigheterna Brannholmen 1, Eldholmen 1 och
Ekholmen 1, till en total investeringsutgift om 523 mnkr inkl. moms,
godkénns.

Stockholm den 11 april 2018

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD



Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sirskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Cecilia Brinck, Dennis
Wedin, Markus Nordstrém och Lars Jilmstad (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 sarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostdder dren 2010-2030, med
delmalet 40 000 bostader 2014-2020. I stadens budget for 2018 har
bostadsmalet kompletterats med ytterligare ett delmél som innebéar 80 000
bostdder 2014-2025 for att sikerstélla en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska
Bostéder arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mal genom att till ar
2019 6ka takten i nyproduktionen till cirka 1 000 byggstartade lagenheter per
ar.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte Svenska
Bostdder i september 2016 om en férnyad markanvisning fér den mark som
delvis ligger vid Vérbergsvigen pa fastigheten Skdrholmen 2:1 och del av de
egna fastigheterna Brannholmen 1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1. 1
markanvisningsavtalet bedoms omrédet kunna bereda plats for cirka 210
lagenheter.

Arendet

Markanvisning for 210 ldgenheter erholls i oktober 2017. Start-PM togs redan
2015 1 Stadsbyggnadsndmnden dé detta &r en del av Fokus Skérholmen.
Detaljplanearbetet pagér enligt plan. En av ramavtalsentreprendrerna for
Stockholmshusen har utsetts och deltar i detaljplanearbetet.

Detaljplanen for Varbergsvégen ar en del av Fokus Skdrholmen som syftar
till en utveckling av stadsdelsnimndsomrédet Skdrholmen, det vill sdga
stadsdelarna Skirholmen, Sitra, Bredédng och Vérberg. Satsningen ar
forvaltningsovergripande och avsikten ar att tillféra omrédet minst 4 000
bostéder och forbattra stadskvalitéerna. Fokus Skarholmen ska vara ett
profilprojekt for socialt héllbar stadsutveckling.

Den nya bebyggelsen kommer ligga norr om Varbergsvégen i Skdrholmen,
fordelad pa tre fastigheter.
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Bild 1, Gronfirgade hus tillhor AB Svenska Bostdder, morklila omrdde
visar placering av ny bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen utgors till stor del av AB Svenska Bostéders
hus fran 1960-talet. En forskola som forvaltas av Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB) finns mitt i den befintliga bebyggelsen.

AB Svenska Bostéder dger och forvaltar nio fastigheter i Skdrholmen och
tre fastigheter 1 grannomradet Vérberg. Distriktet Soderort forvaltar
nérliggande bostider i omradet och har en vil fungerande organisation med
stora mojligheter att pa ett bra sétt ta hand om ytterligare nyproduktion.

Omradet ér vil forsorjt med kollektivtrafik och inom en radie pa ca 500
meter frén den planerade bebyggelsen ligger bade Skédrholmens och Varbergs
tunnelbanestationer, dér stadsdelsomradet knyts ihop med innerstaden via réda
linjen.

I Skdrholmens centrum som ligger ca 500 meter frdn omradet, finns ett stort
och varierat utbud av butiker, restauranger och service. Cirka 1,5 km fran
omradet ligger Kungens kurva, ett storskaligt handelsomrdde med kommersiell
service.

Parkeringslosning

Stora delar av den nya bebyggelsen kommer ligga pa befintliga
markparkeringar tillhérande Brannholmen 1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1.
Projektet omfattar en omstrukturering av dessa platser som ingar i



helhetslosningen av parkeringsplatser. Merparten av parkeringsplatserna for de
blivande hyresgisterna kommer att rymmas inom de befintliga
markparkeringarna i AB Svenska Bostéder fastighetsbestdnd i Skdrholmen.
Det finns ménga externa hyresgéster och vakanser i omradet. De platser som
inte kan rymmas pa befintliga parkeringar 16ses med ett garage.
Stockholmshusen har inte garage inom grundkonceptet och detta projekt utgor
alltsa ett undantag. Staden tilldimpar s k Gront p-tal vilket innebér att delar av
“traditionellt” p-tal kan ersittas med andra 10sningar. Exempel pé sadana ar
nérhet till kollektivtrafik och bilpool.

Mal

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen och f6ljer

ddarmed mal for dessa avseende ekonomi, energianvandning och gestaltning.
Grundkonceptet dr hus utan garage. Malet avseende ekonomi forsvaras da

garage behover byggas. Storleken ar dock inte faststilld, men har i drendet

bedomts till 40 platser.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade i december 2015 och planen beréknas antas i
stadsbyggnadsndmnden kvartal 2 2018. Genomforandebeslut for projektet
planeras preliminért till kvartal 4 2018 f6r AB Svenska Bostaders styrelse och
beslut i kommunfullméktige kvartal 1 2019.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/19.
Bedomningen ér att staden ska vara klar med markarbeten kvartal 2 2019. Med
dessa forutséttningar gjuts bottenplattan vintern 2020 och bostidderna star klara
for inflyttning successivt fran senvaren 2021.

Ekonomi

Investeringen omfattar 523 mnkr. Investeringen i kronor per uthyrningsbar
area dr hogre dn konceptmaélen bl.a. pa grund av garagebyggnation. Utforligare
information finns i bilaga.

Risker
Identifierade risker ar 6verklagande av detaljplanen, exploateringskontorets
flytt av ledningar i Varbergsvigen, grundlaggningsforhallanden, krav pa
garage samt prisutvecklingen for byggande.

Da entreprenaden &r upphandlad i samverkan kan hela tiden dialog foras
om alternativa metoder och material. Antalet garageplatser kan genom s k



Grona p-tal minskas, men det kraver motéatgarder och en utredning far visa vad
som dr mest fordelaktigt for projektet.

Uppfoljning

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 i bérjan av 2019.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrdde den 19 mars 2018
foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 225 lagenheter pa fastigheten
Skérholmen 2:1 och del av fastigheterna Brannholmen 1, Eldholmen 1 och
Ekholmen 1, till en total investeringsutgift om 523 mnkr inkl. moms,
godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 225 lagenheter pa
fastigheten Skédrholmen 2:1 och del av fastigheterna Brénnholmen 1,
Eldholmen 1 och Ekholmen 1, till en total investeringsutgift om 523
mnkr inkl. moms, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

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

Ersdttaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) samt Erik Slottner (KD) som
hanvisade till sdrskilt uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 28 februari 2018 har i huvudsak foljande lydelse.



Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra tillskott
av hyreslidgenheter i ett omrade dér Svenska Bostdder redan ér fastighetsdgare och
bidrar positivt till de 6vergripande malen for Fokus Skiarholmen.

Kommunfullméktiges 6vergripande mal for Fokus Skdrholmen uttrycktes i budget
2016 och &r att minst 4 000 bostdder ska byggas i stadsdelsndmndsomréadet. Fokus
Skérholmen ska ocksa vara ett profilprojekt for socialt hallbar utveckling.

Enligt kommunfullmiktiges budget 2016 ska vid utvecklingen av Skdrholmen
omsorg ldggas pa att sikerstélla god kvalitet for allmén platsmark, torg och
stadsdelsndmndsomréadets parker och attraktiva stadsgator. Projektet ska sérskilt
beakta omradena kring de stora vigar som gir genom omrédet i syfte att skapa levande
och trygga gatumiljoer.

Inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen fattades av kommunfullméktige den 4
september 2017. I samband med inriktningsbeslutet konkretiserades malen ytterligare,
och ett antal ledord fastslogs for projektet: Sammanhéllen och varierad, Levande och
innehéllsrik samt Delaktig och larande.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att Fokus Skédrholmen &r
ett sé kallat kommunkoncernprojekt och att projektet Véarbergsvigen dirmed kommer
foljas upp sérskilt av kommunstyrelsen tillsammans med dvriga delar av Fokus
Skarholmen med stod av stadens ekonomisystem.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolaget i samverkan med
ansvariga facknamnder bor verka for att minska antalet garageplatser, om det inte ar
mdjligt att planera bebyggelsen helt utan. Detta i syfte att i férlangningen astadkomma
lagre hyresnivaer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar att tidplanen frén
markanvisning till inflyttning i detta projekt ar endast fyra ér, vilket i dagens ldge
anses vara kort tid.

Direktavkastningen &r i linje med jamforbara flerbostadshus i omradet och de
redovisade forutséttningarna i investeringskalkylen bedoms dérmed vara
marknadsmaissiga.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Svenska
Bostéder att kontinuerligt &terkomma 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 Lotta
Edholm m.fl. (alla L) enligt f6ljande.

Grunden for stockholmarnas gemensamma vélfard ar att sikra stadens finanser och
bygga upp stadens finansiella tillgangar. Det krdver en aktiv forvaltning av stadens
fastighetsbestadnd och strategiska avyttringar av tillgdngar som inte utgor stadens
kérnverksamhet.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten har hela denna mandatperiod bedrivit en
medvetet kortsiktig ekonomisk politik som pa sikt urholkar Stockholms soliditet och
forsvagar stadens finansiella stillning. Det &r ett ofrankomligt resultat av
Socialdemokraternas politik att kraftigt hoja investeringstakten och samtidigt drastiskt
minska intdkterna fran realisationsvinster och bestandsforsiljningar. Facit ar att
kommunkoncernens uppléning har mer &n fordubblats sedan 2012.

Prognosen for kommunkoncernens externa upplaning dr mot den bakgrunden
oroviackande. Den externa upplaningen bedoms mer &n fordubblas under denna
mandatperiod, fran 23 miljarder kronor i september 2014 till omkring 50 miljarder
kronor i september i ar. En sddan 6kningstakt pa kommunkoncernens laneskuld inte &ar
langsiktigt hallbar. Den 6kade skuldutvecklingen kan komma att medféra en
forsdmrad kreditvardighet vilket, tillsammans med en normalisering av réntelédget,
riskerar att 6ka kapitalkostnaderna pa ett sitt som pa sikt kommer att tringa undan
driftmedel.

Socialdemokraterna har av ideologiska skél i snart fyra &r fort en politik som
skadar kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och som kommer att fa
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att Socialdemokraterna
dogmatiskt forvégrar hyresgéster i ytterstaden att frikdpa sina ldgenheter fran stadens
bostadsbolag och genom att Socialdemokraterna av likaledes dogmatiska ideologiska
skal motsitter sig avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstér inga
realisationsvinster. Ddrmed 4r Socialdemokraterna till f6ljd av sin egen politik
tvingade att finansiera investeringarna genom omfattande extern uppléning.

Med Alliansens politik 20062014 kunde avsevirda investeringsvolymer
finansieras genom Overskott och reavinstintikter istéllet for genom upplaning. Med
Alliansens politik hade dérfor lanebehovet varit mindre ocksé fér kommunkoncernens
nuvarande investeringsvolymer.
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