Utlatande Rotel I+IX (Dnr KS 2018/808)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.
Persikan, Sodermalm
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion av 151 hyresbostdder inklusive
en gruppbostad, forskola, livsmedelsaffar och lokaler till en total
investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms, godkénns.

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

Arendet

Sju nya stadskvarter med ca 1 160 ldgenheter, tva forskolor och en ny park
planeras i det gamla industrikvarteret Persikan pa 6stra Sodermalm.
Detaljplanen vann laga kraft i oktober 2017 och exploateringsndmnden
forbereder nu for start av exploateringsarbeten inom omradet.

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
utforsiljning av de allménnyttiga bostadsbolagens ldgenheter. Under perioden



minskade allminnyttans bestdnd med omkring 26 000 hyresritter. Merparten
av dessa ldgenheter sdldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt.
Manga av de ldgenheter som salts tillhorde ett dldre bestand 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 ar 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 1&g och de nadde inte under négot &r upp till mélen for
nyproduktionen.

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet ér att det ska byggas 40 000 bostéder till &r 2020, varav
minst hélften ska vara hyresritter. Allménnyttan ska sta for hilften av de nya
hyresrétterna vilket innebér en hojd ambitionsnivé for bostadsbolagen. Vi ar
dérfor glada over att detta projekt nu gér vidare.

For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Stockholmshem att
bebygga sin del av planomradet med 151 hyresldgenheter inklusive en
gruppbostad, en forskola med fyra avdelningar och en livsmedelshall.

Majoriteten har paborjat over 25 000 bostéder i Stockholm, och har den
hogsta byggtakten sedan miljonprogrammets dagar.

Alla stockholmare ska kunna lita pé att det finns en bra forskola nira
hemmet. Staden véxer kraftigt och behovet av att bygga nya forskolor ar stort.
Majoriteten gor i budgeten 2018 en storsatsning pa detta. Vi tar en aktiv roll
for att se till att staden klarar av att ta emot stora &rskullar och hitta vél
fungerande lokallosningar i hela staden. Vi astadkommer mer dn en
fyrdubbling, fran 800 miljoner kronor ar 2013, till 3,2 miljarder &r 2018 néir
det géller investeringar i stadens forskolor och skolor. Det nu aktuella
projektet skapar fyra nya avdelningar, vilket &r ett vilkommet tillskott av nya
forskoleplatser.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjansteutlditande AB Stockholmshem
3. Protokollsutdrag styrelsemote AB Stockholmshem 26 april 2018
4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Cecilia Brinck (M) enligt foljande.

Vi har inga invéndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm vixer i en historiskt stor omfattning dr det
bade nodvandigt och rimligt att méta den vaxande stadens behov med betydande
investeringar i saval bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksé investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov.

Vi har darfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det foreliggande adrendet.
Alliansen drev under mandatperioden 2010-2014 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 séval
lagsta hyra som pé kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresritter och 41,3 procent av alla nya bostdder som byggdes var hyresritter.
Alliansen ldmnade 6ver 122 000 bostéder i olika skeden. Det innebér att samtliga
bostédder som byggs fram till 2018 4r projekt som Alliansen initierade.

Stadsledningskontoret har understrukit vikten av en hég och jamn takt i
bostadsbyggandet. Dérfor ser vi med oro pa hur ett flertal investeringar, som projektet
vid Brommaplan, projekt i Alvsjo, Farsta och Hagastaden, har lagts pa is.
Fordrojningar och forseningar medfor fordyringar. Inbromsningen av flera stora
bostadsprojekt i kombination med andra faktorer paA marknaden, som
inlasningseffekter, &r bekymmersam. Den socialdemokratiskt ledda regeringens beslut
att inféra amorteringskrav drabbar stockholmarna mest och i synnerhet unga som
redan nu star langt ifran bostadsmarknaden.

Stockholmshusen har inte resulterat i ldgre hyreskostnader, ndgot som var malet
med “’konceptet” och dr som helhet 4nnu enbart spadtag. Malet for antalet
studentbostéder &r inte i ndrheten av att vara uppnatt. Socialdemokraterna nar inte
arsmalen vad giller flera indikatorer for bostadsbyggande. Boverket varnar for en
inbromsning i bostadsbyggandet med 25 procent i Storstockholm, detta i ett lige da
bostadsbyggande behdver dka for att mota framtidens behov. I Stockholm star idag
over 600 000 personer i bostadsko. Stadsrevisionens kritik av stadens bristande
prognossiakerhet i projekten och bristande maluppfyllelse var skarp i rsrapporterna for
2017. Déligt underarbete, undermaliga bedomningar av projekt och tidsaspekter skapar
fordrojningar och pa sikt stora fordyringar. Att det byggs i rekordtakt och till 1dga
hyror &r majoritetens bild, men det stimmer inte med verkligheten.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik f6r kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforsiljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intédkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nar vi ldmnade 6ver 2014 var dérfér 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 for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre 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. Blandade upplatelseformer i
ytterstaden skulle dessutom minska segregationen.

Till foljd av sin politik foljd 4r majoriteten tvingad att helt och fullt finansiera
investeringarna genom extern upplaning. Prognosen i de finansiella
manadsrapporterna ér sdledes att majoriteten genom sin dogmatiska politik mer 4n
fordubblar stockholmarnas skuldbdrda under mandatperioden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomfoérandet av nyproduktion av 151 hyresbostdder inklusive
en gruppbostad, forskola, livsmedelsaffar och lokaler till en total
investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms, godkéinns.

Stockholm den 19 september 2018

P& kommunstyrelsens véignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med héanvisning till Moderaternas sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hanvisning till Moderaternas 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 sidkerstélla en fortsatt hog byggtakt. AB
Stockholmshem arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mal genom att
till &r 2019 o6ka takten i nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade 14genheter
per ar.

Projektet

Da SL:s bussdepa flyttas till Fredriksdal frigors stora ytor dir det finns
mdjlighet att bygga nya bostdder. Sju nya stadskvarter med ca 1 160
lagenheter, tva forskolor och en ny park planeras i det gamla industrikvarteret
Persikan pé Ostra Sodermalm. Byggherrar &r Seniorgérden, Folkhem, SKB,
Einar Mattson, AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem, Veidekke,
Wallfast och JM. Detaljplanen antogs av kommunfullméktige den 6 mars 2017
och vann laga kraft i oktober 2017. Exploateringsndmnden forbereder for start
av exploateringsarbeten inom omrédet.



Bild 1 Detaljplaneomradet, kv. 5 tillhér Stockholmshem

Persikan ar idag ett industrikvarter med SL:s bussdep& som en barridr i
omrédet. De nya kvarteren som planeras kommer att binda samman omradet
vid Hammarby Sj6 med 6vriga S6dermalm och fungera som en fortséttning pé
den gamla stenstaden. Centralt i omradet anldggs en ny park.

Ambitionen med kvarteret &r att skapa en urban livskvalité for de
ménniskor som bor i, arbetar i och passerar kvarteret. Genom variation, rytm
och detaljrikedom i gestaltningen samt genom husets mangskiftande innehall
kan kvarteret bidra till stadsrummet som helhet. I huset tillskapas 151
hyresldgenheter inklusive en gruppbostad, livsmedelshall samt forskola.
Bilparkering for de boende anordnas genom att garage forldggs under de nya
husen.
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Bild 2 Illustration Over kvarteret

Lagenheterna har fordelats i storlekarna 1 till 5 rum och kok, dér
malgruppen i huvudsak &r unga och barnfamiljer.

Mail och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar Stockholmshem att bebygga sin
del av planomradet med 151 hyresldgenheter inklusive en gruppbostad, en
forskola med fyra avdelningar och en livsmedelshall. Parkering for de boende
anordnas genom garage under de nya husen med 0,43 platser per lagenhet. I
kvarteret planeras dven plats for ca 350 cyklar, vilket motsvarar 2,28 per
lagenhet.

Tidplan

Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsndmnden i februari 2014 och samrad

genomfordes under juni 2015. Detaljplanen vann laga kraft i oktober 2017.
Efter godkint genomforandebeslut beréknas upphandling av

byggproduktion ske under kvartal 1 2019. Byggproduktion berdknas starta

kvartal 3 2019 med inflyttning 2021-2022.



Ekonomi

Total projektkostnad &r berdknad till 710 mnkr inkl. moms. En detaljerad

ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering redovisas i

vardeberdkningen, bilaga 4 (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §%).
Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat, forutsatt forvéntade

hyresnivéer och normala avkastningskrav.

Risker
Byggstart dr beroende av att den nya bussdepan i Fredriksdal blir klar enligt
tidplan. Sju byggherrar ska bygga i omradet och utbyggnadsordningen ér inte
faststélld 1 dagslaget. Enligt besked frén exploateringsndmnden é&r det troligt
att Stockholmshem fér borja under 2019.

Projektet innehaller d&ven en komplicerad grundldggning som ska
genomforas i samrad med 6vriga byggherrar.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantridde den 11 juni 2018 att
foresla kommunfullméktige att besluta féljande.
Genomforande av nyproduktion av 151 hyresbostdder inklusive en
gruppbostad, forskola, livsmedelsaffar och lokaler till en total
investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms godkéanns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Genomfoérandet av nyproduktion av 151 hyresbostdder inklusive en
gruppbostad, forskola, livsmedelsaffar och lokaler till en total
investeringsutgift om 710 mnkr inkl. moms, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Patrik
Silverudd (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
tjansteutlatande daterat den 24 maj 2018 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgdr ett bra tillskott
av hyresldgenheter i innerstaden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vélkomnar ocksé det foreslagna
tillskottet av forskola och gruppbostad i projektet. Dessa funktioner utgdr bra
komplement for en langsiktigt vl fungerande bostadsmiljo for flera boendekategorier.
Projektet avser ocksa att mota behov av bade bil- och cykelparkering inom kvarteret,
vilket ar positivt.

Da investeringskalkylen visar sma marginaler anser stadsledningskontoret och
koncernledningen att bolaget bor arbeta for att minska produktionskostnaderna i
projektet, exempelvis genom upphandling som méjliggdr anbud fran entreprendrer
utanfor landets granser.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar att det finns risker i projektet
kopplat till férberedande arbeten som kan paverka framst tidplanen, vilket i
forlangningen dven kan paverka kostnaderna.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar
Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska
bolaget dterkomma med sérskild lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

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

Vi har inga invandningar 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 moéta den vaxande stadens behov med betydande
investeringar i saval bostdder 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, tvirtom valkomnar vi att detta projekt efter 1dng tid nu ndrmar
sig genomforande. Déremot ifrdgasitter vi de politiska forutséttningarna for att
sikerstélla en ansvarsfull och 1dngsiktigt héallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

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. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nér vi ldmnade 6ver 2014 var dérfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt ldgre &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 f6r kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa lédngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvigrar hyresgéster i ytterstaden att frikdpa sina ldgenheter och genom
att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Dadrmed 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 méanaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldbdrda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgdngen av innevarande mandatperiod.
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