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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2022/1223)

Genomfdrandebeslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader pa del av fastigheten
Vastberga 1:1, blivande fastigheten Skoblocket 1, i
stadsdelen Solberga

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomfdérandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 99 bostader inom del
av fastigheten Vastberga 1:1, blivande fastigheten Skoblocket 1 i stadsdelen
Solberga med en investeringsutgift om 308 mnkr i prisniva november 2023,
godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

AB Stockholmshem erholl 2016 en markanvisning fran exploateringsnamnden inom
stamfastigheten Vastberga 1:1, pa den blivande fastigheten Skoblocket 1 i Solberga.
Det ar en plats som omnamns i stadens 6versiktsplan som ett prioriterat strategiskt
samband, dar kopplingen mellan Telefonplan och Alvsjo ska starkas genom
utveckling av bostader och satsningar pa det offentliga rummet.

AB Stockholmshem har i december 2023 beslutat om och darefter hemstallt &rendet
till kommunfullmaktige for beslut att godkédnna genomfdrandet av bolagets
nyproduktion av 99 bostader i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram
till en investeringsutgift av 308 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter

Bostadsbristen &r en allvarlig social utmaning som begrénsar bade manniskors frihet
och Stockholms tillvéaxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresréatt ska kunna gora det och darfor maste fler
hyresrétter med dverkomliga hyror byggas i hela staden. Ett hdgt bostadsbyggande
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dar det byggs fler hyresratter med lagre hyror maste vara en av stadens viktigaste
prioriteringar.

Genom detta beslut bidrar AB Stockholmshem till stadsutvecklingen och stadens
bostadsmal genom att tillfora totalt 99 bostader. Projektet bedoms ocksa bidra positivt
till att forstiarka kopplingarna fran Alvsjo till Solberga och vidare till Telefonplan.
Bostéderna ska uppforas i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram. |
detta ingar att bygga kostnadseffektivt och med hog kvalitet. Projektet har en enkel
grundlaggning och planeras att genomforas utan garage. Det har ocksa en hog grad av
repetition. Det ingdr endast tva- och trerumslagenheter och 22 av projektets 26
vaningsplan delar samma utformning.

Nyproduktionen ar anpassad for att komplettera nérliggande parkmiljé med
omgivning av bade kedjehus och flerbostadshus. Samtliga lagenheter forses med
balkong eller uteplats och bostaderna férvantas skapa en mer befolkad, trygg och
aktiv gatu- och parkmiljo.

Pa grund av kraftig kostnadsutveckling mellan aren 2020 till 2023 har
projektkostnaden okat. AB Stockholmshem har arbetat med att hitta
kostnadsbesparingar och uppnar darfor ett balanserat resultat. Bolaget ser att
kostnaderna borjar stabilisera sig och i vissa fall &ven minska for vissa entreprenader
och material. Hittills & 28 mnkr upparbetat i projektet och exploateringsndmnden har
investerat 16 mnkr i ledningar och végar for att bolaget ska kunna starta projektet.

Bolaget har en budgetreserv for &ndrings- och tillaggskostnader motsvarande 7 mnkr.
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB konstaterar att projektet heller
inte bedoms har nagra speciellt komplicerade forutsattningar och att bolaget av den
orsaken bor klara av att genomfora projektet inom givet budgetutrymme. Det &r dock
mot bakgrund av de kostnaderna angeléget att kostnadskontrollen i projektet fortsatt
ar hogt prioriterad, samt att bolagsstyrelsen I6pande halls informerad om projektet.

| en omvarld som praglas av fortsatt osikerhet med bade hog inflation och stigande
réantor &r det viktigt att se till att nyproduktion genomfors, inte minst nar det géller
Stockholmshus som &r sarskilt prioriterade. Bostadsbristen i Stockholm tar ingen paus
bara for att byggkostnaderna stigit. Darfor foreslas att kommunfullméktige beslutar
om att godkanna projektet med dess nya forutsattningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem, dnr KS 2022/1223-1

2. Ekonomisk kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 88), dnr KS
2022/1223-2

3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem, dnr KS 2022/1223-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

2(7)



Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andréa Hedin
(alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Genomfoérandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 99 bostader inom
blivande fastigheten Skoblocket 1 i Solberga med en investeringsutgift om
308 mnkr i prisniva november 2023, avslas.

2. Darutoéver anfors foljande.

Bolagsledningen har lagt ner tid och mdda att rakna igenom detta angelédgna projekt
med Stockholmshus i attraktiva Solberga. Det ovanligt (n&stan unikt) att
bolagsledningens forslag till styrelsen inte fullt ut ar tryggt och sékert att besluta om.
Det ar djupt problematiskt att projektet bedéms ha ett nettoresultat pa noll och pa en
marknad i en orolig varld, med kriget i Ukraina och andra handelser som paverkar
marknadslaget, kraver det att de projekt som utfors av stadens bolag &r ansvarsfulla
och bygger pa realistiska kalkyler. Det radde stor enighet i budgetfullmaktige om att
de kommundgda bostadsbolagen ska arbeta med lI6nsamma projekt. Darfor ar det
svart att se hur bolagets kalkyler for detta projekt uppfyller just dessa kriterier.

Vi ser mycket allvarlig pa projektets nettoresultat och vilken kanslighet mot
ofdrutsedda handelser detta kan komma att medféra. Till syvende och sist, som varje
stockholmares bostadsbolag, ar vara allmannyttiga bostadsbolag ansvariga och
skyldiga att forvalta den gemensamma allmannyttan pa ett sadant satt att varje
investering ger dem goda och trygga bostéader till en rimlig hyra — och for att uppna
detta behover vi som fattar beslut &ven kunna ta del av mer utforlig och detaljerad
information med storre transparens.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt féredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 21 februari 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M) och
Jan Jonsson (L) som é&r likalydande med Moderaternas och Liberalernas
gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens bostadsmal och
agardirektiv, att genomfdra nyproduktion av bostader i Solberga mellan Telefonplan
och Alvsjo.

Projektet

| projektet ska AB Stockholmshem bygga bostader i Solberga cirka en kilometer fran
Alvsjo station pa den blivande fastigheten Skoblocket 1, som upplats med tomtratt.
Nyproduktionen avser 99 hyreshostéader i fyra punkthus med sex och sju vaningar och
utformning i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram. |
Stockholmshusens gestaltningsprogram ingar att bygga kostnadseffektivt och med
hdg kvalitet.

Projektet har en enkel grundldggning och planeras att genomforas utan garage. Det
har ocksa en hog grad av repetition. Det ingar endast tva- och trerumslagenheter och
22 av projektets 26 vaningsplan delar samma utformning.

De nya huskropparna &r anpassade for att komplettera narliggande parkmiljé med
omgivning av bade kedjehus och flerbostadshus. Samtliga lagenheter forses med

balkong eller uteplats och bostaderna forvantas skapa en mer befolkad, trygg och
aktiv gatu- och parkmiljo.

Innergarden erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for umgénge och lek. En
angoringsgata erbjuder access till portar samt atkomst for raddningstjanst. Totalt
anordnas 15 parkeringsplatser pa markniva.

Projektet ligger i ett attraktivt lage med en kilometer till Alvsjo Station. I Alvsjo
centrum finns tillgang till offentlig och kommersiell service i form av bibliotek,
vardcentral, butiker, caféer och gym. Narservice finns vid de tva torgen i Solberga,
Kristalltorget och Klacktorget. En stérre mataffar aterfinns inom Vastberga handel.

I Alvsjo ager och forvaltar AB Stockholmshem redan idag cirka 2000 lagenheter.
Bolaget har darmed goda mojligheter att anvanda befintlig férvaltningsorganisation
for de tillkommande lagenheterna.

Tidplan

Byggproduktionen planeras starta andra kvartalet 2024 och planeras paga fram till
andra kvartalet 2026, da ocksa inflyttning sker.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften beréknas till 308 mnkr i dagens penningvérde enligt
forutséttningarna i bilaga 2 (sekretess). AB Stockholmshem har arbetat med att hitta
kostnadsbesparingar och uppnar ett nollresultat. | kalkylen ingar andrings- och
tillaggsarbeten, men inte extra riskavsattning for oférutsedda handelser. Bolaget ser
dock att kostnaderna borjar stabilisera sig och i vissa fall &ven minskar for vissa
entreprenader och material.
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Projektet har efter bolagets inriktningsbeslut 2020 genomgatt férandringar vilket
inneburit mer utredningar och projektering. Trots att projektets omfattning minskats
fran 108 lagenheter till 99 samt att projektet har effektiviserats sa har
projektkostnaden dkat pa grund av bade kraftig kostnadsutveckling mellan aren 2020
till 2023 samt behov av omprojektering. Hittills & 28 mnkr upparbetat i projektet och
exploateringsndmnden har investerat 16 mnkr i ledningar och végar for att bolaget
ska kunna starta projektet.

Risker

AB Stockholmshem ser att varldsmarknadsléget &r fortsatt oférutsagbart med risk for
fortsatt 6kande kostnader. For att hantera detta ska bolaget genomféra kontinuerliga
ekonomiavstamningar med upphandlad entreprendr. Bolaget har en budgetreserv for
andrings- och tillaggskostnader motsvarande 7 mnkr.

Det finns risker kopplade till fortsatta markarbeten och sulfidberg. Risken for
sulfidberg beddomer bolaget &r begrénsad till cirka 1,5 mnkr. Bolaget hanterar denna
risk genom att vara noggrann i produktionsplaneringen och genom att sakerstalla att
de handlingar som anvéands ar tillrackligt genomarbetade.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 29 januari 2024
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 99 bostader inom
blivande fastigheten Skoblocket 1 i Solberga med en investeringsutgift om
308 mnkr i prisniva november 2023, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Genomférandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 99 bostader inom
blivande fastigheten Skoblocket 1 i Solberga med en investeringsutgift om
308 mnkr i prisniva november 2023, godkanns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Reservation av Christofer Fjellner (M), Yvonne Fernell Ingelstrom (M) och Jan
Jonsson (L), se Reservationer m.m.

Ersattaryttrande av Fredrik Bergstrom (KD) som instdmde i reservationen av
Christofer Fjellner (M), Yvonne Fernell Ingelstrom (M) och Jan Jonsson (L).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den
29 januari 2024 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett véardefullt
tillskott av lagenheter i séderort, och att de tillkommer i ett omrade med tillgang till
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bade service och narhet till goda kommunikationer. Projektet bidrar till stadens
bostadsmal och till att uppfylla bolagets dgardirektiv. Det bidrar dven till
Stockholmshems och stadens mal for produktionen av lagenheter i Stockholmshus.
Projektet bedoms ocksa bidra positivt till att forstarka det strategiska sambandet fran
Alvsjo till Solberga och vidare till Telefonplan, vilket &r i linje med det som anges i
Stockholms 6versiktsplan

Projektkostnaden har stigit med ndrmare 28 mnkr sedan bolaget fattade
inriktningsbeslut ar 2020, vilket motsvarar tio procent. Koncernledningen och
stadsledningskontoret kan dock konstatera att det ar rimligt stallt mot den allmanna
byggkostnadsutvecklingen under samma tid.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att riskbufferten om 7 mnkr
kan anses vara lag, men att projektet heller inte bedéms har nagra speciellt
komplicerade forutsattningar. AB Stockholmshem har ocksa arbetat med att hitta
kostnadsbesparingar. Bolaget bor av den orsaken klara av att genomfora projektet
inom givet budgetutrymme. De risker som bolaget anger forutsatts ocksa hanteras
inom budget. Bolaget hittills lagt ner 28 mnkr i projektet och exploateringsndmnden
har investerat 16 mnkr i ledningar och végar for att mojliggéra projektet.
Koncernledningen konstaterar att det &r ett angeldget och viktigt projekt som ska
genomforas inom beslutad budget och att bolaget bedomer att det har forutséttningar
att klara det. Darfor foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar
om att godkénna genomfdrandet av projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar dock att bolagets styrelse har
fattat beslut om budget i radande penningniva. I enlighet med de nya
investeringsanvisningar som koncernstyrelsen fattat beslut om under aret, ska
investeringsbeslut som fattas fran och med januari 2024 vara med nominella belopp,
det vill sdga inkludera en forvéantad kostnadsutveckling. Darfor uppmanas bolaget att
infor framtagande av genomforandebeslut, sékerstélla att kommande handlingar ar
linje med de nya faststéllda anvisningarna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Darutdéver uppmanas bolaget
att nara folja projektet for att sékerstalla framat att bade ekonomi och tidplan halls.
Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sarskild lagesredovisning till
styrelse och koncernledning.
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Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Reservation angavs av Christofer Fjellner (M), Yvonne Fernell Ingelstrom (M)
och Jan Jonsson (L)

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullmaktige besluta féljande.

2. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 99 bostader inom
blivande fastigheten Skoblocket 1 i Solberga med en investeringsutgift om
308 mnkr i prisniva november 2023, avslas.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Genomférandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 99 bostader inom
blivande fastigheten Skoblocket 1 i Solberga med en investeringsutgift om
308 mnkr i prisniva november 2023, avslas.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.
Dérutover anfors foljande.

Bolagsledningen har lagt ner tid och mdda att rakna igenom detta angelédgna projekt
med Stockholmshus i attraktiva Solberga. Det ovanligt (n&stan unikt) att
bolagsledningens forslag till styrelsen inte fullt ut ar tryggt och sékert att besluta om.
Det &r djupt problematiskt att projektet bedéms ha ett nettoresultat pa noll och pa en
marknad i en orolig varld, med kriget i Ukraina och andra handelser som paverkar
marknadslaget, kraver det att de projekt som utfors av stadens bolag &r ansvarsfulla
och bygger pa realistiska kalkyler. Det radde stor enighet i budgetfullmaktige om att
de kommundgda bostadsbolagen ska arbeta med I6nsamma projekt. Darfor ar det
svart att se hur bolagets kalkyler for detta projekt uppfyller just dessa kriterier.

Vi ser mycket allvarlig pa projektets nettoresultat och vilken kanslighet mot
ofdrutsedda handelser detta kan komma att medféra. Till syvende och sist, som varje
stockholmares bostadsbolag, ar vara allmannyttiga bostadsholag ansvariga och
skyldiga att forvalta den gemensamma allménnyttan pa ett sadant satt att varje
investering ger dem goda och trygga bostader till en rimlig hyra — och for att uppna
detta behdver vi som fattar beslut &ven kunna ta del av mer utforlig och detaljerad
information med stOrre transparens.
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