Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2022/331)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
och renovering av garage inom kv. Trondheim 4 och
5, Oslo 1 och 6 samt Molde 3 och 4, i stadsdelen
Husby

Genomfdrandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av bostidder
och renovering av garage inom kv. Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6
samt Molde 3 och 4, i stadsdelen Husby, med en investeringsutgift om
530 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, genomforandet av ett projekt med nya bostdder
och renovering av garage i Husby. Stadsdelen Husby i Jarva dr nu foremal {for
ett flertal nya projekt. I centrum planeras for ett nytt bostadshus samt
renovering av centrumgaraget. Det pagar ocksa en modernisering och
upprustning av lokalytor. Naromradet utgors till storsta delen av femvanings
loftgédngshus byggda pa 1970-talet. Den pagéende forldngningen av
tunnelbanans bléa linje kommer dven forbattra kopplingen till Barkarbystaden
och Barkarby Handelsplats. En kort promenad fran de nya ldgenheterna ligger
Jarvafiltets naturreservat med goda rekreationsmojligheter.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm har ett stort behov av nya bostdder och infrastruktur for att mota
behoven hos en véixande befolkning. Darfor gar AB Svenska Bostdder vidare
med genomfOrandet av ett projekt med nya bostéder och renovering av garage
i Husby. Sammanlagt handlar det om att bygga 122 ldgenheter fordelade pa
sex kvarter samt renovera garage med 1 249 parkeringsplatser.

Projektet kommer att bli en lamplig komplettering i AB Svenska Bostéders
fastighetsbestand.

Néromradet utgors idag till storsta delen av femvénings loftgangshus
byggda pa 70-talet, med tillhorande parkeringsdick mellan husen. Syftet ar att
bygga om parkeringsdicken som idag skapar otrygghet och déliga
utomhusmiljéer, och istéllet ge plats 4t moderna bostéder.

Detta dr en del av ett storre projekt diar man identifierat tio platser i Husby
som dr ldmpliga for ny bebyggelse. Sammanlagt planeras for 6ver
1 000 nya bostéder samt skola och idrottsplats. Satsningar kommer &ven att
goras pa torg och andra offentliga rum.

Det dr genom attraktiva boendemiljoer och god arkitektur som vi kan 6ka
tryggheten och sétta farg pa Husby.

Den pégaende forlangningen av tunnelbanans blaa linje kommer dven
forbattra kopplingen till Barkarbystaden och Barkarby Handelsplats. En kort
promenad frén de nya ldgenheterna ligger Jarvafiltets naturreservat med goda
rekreationsmojligheter.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Svenska Bostider
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1 § OSL)
3. Protokollsutdrag frin AB Svenska Bostéder



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Detta projekt innebér ett positivt tillskott av bostidder och renovering av ett antal
parkeringsgarage i Husby — men vi &r mycket bekymrade 6ver den kalkylerade
hyresnivan. Enligt tjansteutlatandet berdknas hyran landa pa 1 950 kronor per
kvadratmeter, vilket skulle innebéra att en trea pa 77 kvm far en ménadshyra pa

12 512 kr och en fyra pa 90 kvm far en manadshyra pa 14 625 kr. De hér
hyresnivaerna dr inte bara hoga for omradet som bolaget konstaterar i
tjansteutlatandet, utan ligger ocksa langt dver vad véldigt manga vanliga stockholmare
har réd att betala varje méanad.

Ytterligare en varningsklocka &r att bolaget trots den akuta bostadsbristen ser en
risk for vakanser i samband med projektet — det vill séga att alla ldgenheterna inte kan
eller tar lang tid att hyras ut eftersom de 4r for dyra. Vi skulle dven vilja framhalla att
det till f61jd av de hoga hyresnivéerna ocksé finns en risk att omflyttningen i 6vriga
lagenheter blir hogre dn normalt, vilket kan ha negativ inverkan pa trygghet och
sammanhallning mellan grannar samt leda till ett dkat slitage pé ldgenheterna.

Vi vill understryka vikten av att Svenska Bostéder och de vriga allmiannyttiga
bostadsbolagen ges béttre forutsittningar att bygga bostdder med hyror som motsvarar
de behov som finns pa bostadsmarknaden. Under den hér mandatperioden har vi sett
att allt fler markanvisningar som tilldelats bolaget avser platser med komplexa
markforutsittningar — sdésom behov av sprangningar, kostsamma
ledningsomléggningar och krav pa uppforande av parkeringsplatser i underjordiska
garage. Detta gor att forutsdttningarna att bygga hyresrétter med 6verkomliga hyror i
stort sett blir obefintliga — &ven i projekt med Stockholmshus.

Allménnyttan ar ett av kommunens viktigaste verktyg for att leva upp till
bostadsforsorjningsansvaret och sékerstélla att det byggs bostéder till alla delar av
befolkningen. Men d& méste bostadsbolagen dven ges forutsittningar att gora det, pa
riktigt.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion av bostéder och
renovering av garage inom kv. Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6 samt
Molde 3 och 4, Husby, med en investeringsutgift om 530 mnkr godkénns.



Stockholm den 24 augusti 2022

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo

Sirskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (béda
V) med hinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Svenska Bostéder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, genomforandet av ett projekt med nya bostéder
och renovering av garage i Husby. Stadsdelen Husby i Jarva dr nu foremal {for
ett flertal nya projekt. I centrum planeras for ett nytt bostadshus samt
renovering av centrumgaraget. Det pagar ocksa en modernisering och
upprustning av lokalytor. Naromradet utgors till storsta delen av femvanings
loftgéngshus byggda pa 1970-talet. Den pagéende forlingningen av
tunnelbanans bléa linje kommer dven forbéttra kopplingen till Barkarbystaden
och Barkarby Handelsplats. En kort promenad fran de nya ldgenheterna ligger
Jarvafiltets naturreservat med goda rekreationsmojligheter.

Projektet

I projektet ska AB Svenska Bostidder bygga 122 lagenheter fordelade pa sex
kvarter samt renovera garage med 1249 parkeringsplatser. I projektet ingér
ocksa ytor for lek och avkoppling.
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Bilden visar projektet de nya bostdderna i svart och garagen i lila



Projektet ska byggas enligt Miljobyggnad silver och det planeras for
solceller pé hustaken i samtliga fastigheter.

Bostidderna ska komplettera det befintliga 1dgenhetsutbudet och har en
lagenhetssammansittning som bestér av ett, tre och fyra rum och kok. Drygt
hélften av lagenheterna &r fyror.

Tidplan

Projektet planeras for byggstart under varen 2023, med pabdrjad inflyttning
under varen 2025.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 453 mnkr for nyproduktionen av bostéder
enligt forutséttningarna i bilaga 2 (sekretess), samt 77 mnkr for renoveringen
av garagen. Med forvintade hyresnivder och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett godtagbart resultat.

Risker

Bolaget konstaterar att en fastighet i projektet ligger nira en lagpunkt som
riskerar att 6versvimmas vid skyfall. Darfor ingar i projektet att byggnaden
och avrinningsvégar anpassas till de aktuella forutsittningarna. Vidare
bedomer bolaget att det finns mindre avvikelser som kan medfora behov av
omprojektering. En bedomning av ett sdidant merarbete ar inkluderat i det
ekonomiska beslutsunderlaget. Det finns ocksa en viss risk att marken under
garagen ir fororenad i storre omfattning dn kalkylerat. En viss riskbuffert finns
med for detta i kalkylerna.

Den bedémda hyresnivén dr relativt normal, men kan anses vara hog for
omradet dir medelinkomsten dr ldgre dn snittet i Stockholm. Bolaget ser att det
kan medf6ra en viss vakansrisk.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrdde den 20 juni 2022
enligt foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av bostdder
och renovering garage inom Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6 samt
Molde 3 och 4, i stadsdelen Husby, med en investeringsutgift om 530
mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.
1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av bostéder
och renovering garage inom Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6 samt
Molde 3 och 4, i stadsdelen Husby, med en investeringsutgift om 530
mnkr godkénns.
2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande angavs av Thomas Ehrnstrom (V) enligt f6ljande.

Detta projekt innebér ett positivt tillskott av bostdder och renovering av ett antal
parkeringsgarage i Husby — men vi dr mycket bekymrade 6ver den kalkylerade
hyresnivan. Enligt Svenska Bostédders tjédnsteutldtande berdknas hyran landa pa 1950
kronor per kvadratmeter, vilket skulle innebéra att en trea pa 77 kvm far en
ménadshyra pa 12 512 kr och en fyra pa 90 kvm far en manadshyra pa 14 625 kr. De
hér hyresnivéerna &r inte bara hdga for omradet som konstateras i tjansteutlatandet,
utan ligger ocksé langt 6ver vad vildigt manga vanliga stockholmare har rad att betala
varje manad.

Ytterligare en varningsklocka &r att Svenska Bostdder trots den akuta
bostadsbristen ser en risk for vakanser i samband med projektet — det vill sdga att alla
lagenheterna inte kan eller tar lang tid att hyras ut eftersom de &r for dyra. Vi noterar
att koncernstyrelsen anser att risken for vakanser kan anses vara acceptabel givet det
stora behovet av bostdder i hela Stockholmsomréadet. Dock vill vi framhélla att det till
foljd av de hoga hyresnivéerna finns en tydlig risk for att omflyttningen kan bli hdgre
an normalt, vilket kan ha negativ inverkan pa trygghet och sammanhallning mellan
grannar samt leda till ett dkat slitage pa ldgenheterna.

Vi vill understryka vikten av de allménnyttiga bostadsbolagen ges bittre
forutséttningar att bygga bostdder med hyror som motsvarar de behov som finns pa
bostadsmarknaden.

Under mandatperioden har vi sett att allt fler markanvisningar exempelvis tilldelats
exempelvis Svenska Bostdder avser platser med komplexa markforutséttningar —



sasom behov av spriangningar, kostsamma ledningsomliaggningar och krav pa
uppforande av parkeringsplatser i underjordiska garage. Detta gor att forutsittningarna
att bygga hyresratter med 6verkomliga hyror i stort sett blir obefintliga — dven i projekt
med Stockholmshus.

Allménnyttan &r ett av kommunens viktigaste verktyg for att leva upp till
bostadsforsorjningsansvaret och sékerstélla att det byggs bostader till alla delar av
befolkningen. Men da maste bostadsbolagen dven ges forutséttningar att gora det, pa
riktigt.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 22 juni 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter pa ett bra ldge i Stockholm. Projektet bidrar till
kommunfullméktiges mél om att bygga 140 000 nya bostdder med blandade
upplatelseformer under perioden 2010-2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet &r en lamplig
komplettering i bolagets fastighetsbestand, i ett omrade dér bolaget redan har
bostadsfastigheter. Det bedoms ocksa finnas ett behov av de storre ldgenheter som
projektet domineras av, och dérfor bor det kunna finnas en efterfragan pa de
lagenheter som kommer att byggas. Bolaget har dock lyft fram att hyresnivéan ér hog
for omradet, men givet det stora behov som finns av nya bostéder i hela
Stockholmsomradet kan risken for vakanser anses vara acceptabel.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att inget inriktningsbeslut
har fattats for projektet. Bolaget har succesivt arbetat om projektet for att uppna
l6nsambhet, vilket medforde att det under en lang tid inte hade tillrdckliga underlag for
att foreslé en inriktning for detta projekt, infor ett kommande genomforande.

Investeringskalkylen anger nu ett acceptabelt resultat och hyresnivén uppskattas
utifrén forutsittningarna som rimlig. Kommunfullméktige foreslas darfor godkanna
genomforandet av projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jimfort med andra liknande
bostadsprojekt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Svenska Bostider att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Dérutdver uppmanas bolaget att
nira folja projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan uppsta, for
att sikerstilla framat att bade ekonomi och tidplan halls. Vid storre avvikelser ska
bolaget dterkomma med sdrskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.
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