Utlatande 2016:74 RI+RIX (Dnr 112-287/2016)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader

m.m. i kv. Algoritmen, Hagastaden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 150 hyreslagenheter inklusive en
gruppbostad m.m. i kv. Algoritmen, till en total investeringsutgift om 643
mnkr inkl. moms, godkédnns.

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

Arendet

Kvarteret Algoritmen ar beldget i Hagastaden vid Norrtull i stadsdelen
Vasastaden/Norrmalm. Projektet omfattar nybyggnation av ca 150 ldgenheter
inklusive en gruppbostadsenhet, en ramp till en parkeringsanldggning och
preliminart tva forskolor till en total investeringsutgift om 643 mnkr inklusive
moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart augusti 2017 med ett
fardigstillande under forsta kvartalet 2020.

Beredning

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




Vara synpunkter

Stockholm behover fler bostider, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostéder till &r 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Allmidnnyttan ska std for hélften av de nya
hyresritterna vilket innebér en hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det dr
ocksa angelaget att de allmidnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror.

Under det borgerliga styret i Stockholm é&ren 2006 till 2014 skedde en
historisk utforséljning av de allménnyttiga bostadsbolagens ligenheter. Under
perioden minskade allménnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter.
Merparten av dessa ldgenheter séldes genom ombildningar fran hyresrétt till
bostadsritt. I synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och
i nérforort. Manga av de lagenheter som salts 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 pa en bostad i stadens centrala delar for dem som
saknar stora ekonomiska resurser. Utdver ombildningar var nyproduktionen av
lagenheter under Alliansens styre 1ag och de nadde inte négot ar upp till mélen
for nyproduktionen. Vi kan konstatera att de alliménnyttiga bostadsbolagen
nadde upp till sitt mal pa 1 500 ldgenheter i nyproduktion for ar 2015. Det ar
ett tydligt resultat av majoritens politik.

Hagastaden é&r ett viktigt stadsutvecklingsprojekt for hela
Stockholmsregionen. Projektet innebar att Stockholm och Solna byggs
samman genom en ny stadsdel och tétt integreras med det Life Science-kluster
som vixer fram runt Nya Karolinska sjukhuset. Stockholms stads andel av de
planerade 6 000 bostdderna dr omkring 3 000. Det foreslagna projektet innebar
ett vilkommet
tillskott av bostader i Stockholm.

P& grund av hoga kostnader for staden 1 Hagastadens utveckling ar det av
vikt att de investeringar som genomfors dr ekonomiskt héllbara. Majoriteten i
Stockholm har en tydlig ambition om att produktionen av hyresrétter ska oka.
Hittills har det inte planerats for ngra hyresrétter i Hagastaden. Dérfor ér det
nu positivt att allménnyttan kan ga vidare med planeringen for 150
hyreslédgenheter.

Bilagor

1. Reservationer m.m.



Tjénsteutlatande fran styrelsen for AB Familjebostader

Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Familjebostidder
Nuvirdekalkyl SEKRETESS enligt OSL 19 kap 2 § finns tillgdnglig for
kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledaméterna hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

B

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) enligt foljande.

Vi har inga invéndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nodvindigt och rimligt att méta den véxande stadens behov med betydande
investeringar i svél bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar 1 majoritet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har déarfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasétter de politiska forutsittningarna for att siakerstilla
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 savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi limnade 6ver 2014 var darfor kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den rédgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder dven for driftbudgeten pa lingre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Dadrmed &r 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 l1dna omkring en miljard kronor i ménaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgangen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda ar bekymmersam pa flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stdllning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsémrad
kreditvérdighet skulle medfora 6kade riantekostnader. Det dr allvarligt i ett lage dér



rantekostnaderna redan prognostiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instdllning, att det rddande rinteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hdpnadsvickande ansvarslds. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, ar exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vél rénteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den rddgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Inriktningen for nyproduktion av 150 hyresldgenheter inklusive en
gruppbostad m.m. i kv. Algoritmen, till en total investeringsutgift om 643
mnkr inkl. moms, godkédnns.

Stockholm den 4 maj 2016

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Dennis Wedin,
Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hanvisning till Moderaternas sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med
hanvisning till Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya lagenheter fram till
2030, varav 40 000 fram till &r 2020. AB Familjebostéder ska bidra till det
okade nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst 500 lagenheter under
2016, for att ar 2017 och framat trappa upp byggtakten ytterligare till 1 000
bostider per ar till 2019. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till att det finns
hyresbostdder som ir tillgdngliga for alla, dir grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH, Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms l4ns landsting samt
representanter fran néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och
Norra station, Hagastaden. Visionen anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pé hélsa dar arbetsplatser, forskning och bostéder
moter kultur och rekreation.

En gemensam fordjupad oversiktsplan for Stockholm och Solna antogs
hdsten ar 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen for
omrédets centrala delar antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och
samtidigt godkidndes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca
13 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m.

AB Familjebostédder innehar i sitt befintliga fastighetsbesténd, sex
fastigheter i stadsdelen Vasastan som innehaller 68 bostadslédgenheter och 31
lokaler. Projektet pa tomtrétten kv. Algoritmen bidrar till att stirka bolagets
och allménnyttans stéllning i stadsdelen och bidrar till fler hyresratter i
innerstaden.
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Projektets iéige

Projektet

Under hosten 2015 fick AB Familjebostédder en markanvisning for
motsvarande ca 150 hyresritter i kv. Algoritmen. Detaljplanen

vann laga kraft i april 2011, vilket innebir att detaljplanearbetet ar klart.

Kvarteret Algoritmen inrymmer bland bostadsldgenheterna dven en
gruppbostadsenhet, en infartsramp samt trapphus till Norra Stationsgaraget
samt preliminart tva forskolor for ca 120 barn.

Kvarteret ska ocksé inrymma ett garage om tva vaningar for
bostadslidgenheternas parkeringsbehov. AB Familjebostdder kommer att
behova samordna projekteringen och produktionen med AB Stockholm
Parkering som bygger garaget intill som ocksa fordrar en ramp och ett
trapphus inom kv. Algoritmen. Réttigheterna till infarten kommer att regleras
genom servitut.

Mal och syfte
Projektet bedoms omfatta ca 150 lagenheter inklusive en gruppbostad samt tva
forskolor och en nedfartsramp till AB Stockholm Parkerings garage.



Lagenhetsfordelningen &r inte faststdlld men mélsittningen &r att inrymma
en storre andel smaldgenheter om 1-2 r.o0.k. inom géllande detaljplan.

Tidplan
Den 1 december 2015 togs ett inriktningsbeslut i AB Familjebostdders styrelse
for vidare godkénnande i kommunfullméktige.

Byggverksamheten kommer att vara intensiv under flera ar i Hagastaden.
Tidplanen for utvecklingen av kvarteret Algoritmen ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden och kommer att kréva en detaljerad tids-
och samordningsplanering pa grund av bl.a. kraftiga nivéskillnader inom
kvarteret.

Exploateringsavtal utarbetas for att beslutas sommaren 2016, ett ar fore
byggstarten. Underlag for ett genomforandebeslut berdknas kunna presenteras
for kommunfullméktige till sensommaren 2017, infor upphandling och
byggstart. Enligt den tidplan som foreligger startar AB Familjebostdder med
grundkonstruktionerna i augusti 2017 och dessa pégar till forsommaren 2018.
Inflyttning berdknas kunna ske under férsommaren 2021.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Familjebostdders projektutvecklingsavdelning
i samarbete med stadens berérda naimnder, stadsbyggnads- respektive
exploateringsnimnden samt AB Stockholm Parkering.

Risker
Négra risker har identifierats i projektet.

Projektets tidplan &r sndv och innebér avbrott mellan arbeten med
grundkonstruktionen/ killarvaningen som sker i etapp 1 och den resterande
bebyggelsen som byggs i etapp 2.

Exploateringskontoret bygger ut gatustrdken mellan etapperna, vilket inte
AB Familjebostéder kan paverka i denna del.

Projektets markomrade &r trdngt och den planerade garden om 1 000 kvm
ska samutnyttjas med tva forskolor.

De inflyttade hyresgisterna kommer att bo néra en byggarbetsplats de
forsta aren, vilket kan medfora klagomal.

Miljo

Miljo- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som é&r del i bolagets certifierade miljoledningssystem
och AB Familjebostidders miljoprogram. Allt byggmaterial ska bedomas enligt



Byggvarubeddmningen och kv. Algoritmen projekteras med mélsittning att
uppné kraven motsvarande Miljobyggnad Silver.

Ekonomi

Den redovisade kalkylen bygger pé information fran exploateringskontoret
géllande bruttoareor for bostdder och lokaler. Uppgifterna anger 150
lagenheter inklusive en gruppbostadsenhet och tva forskolor samt dvrig
lokalyta for annan verksamhet och parkering for hyresgiisternas behov. Aven
mdjlighet till kop av platser i externt parkeringsgarage utreds.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifran
erfarenhetsvdrden dd AB Familjebostéder inte &nnu pébdrjat sin projektering.
Total produktionskostnad om 643 mnkr inklusive moms, som dédrmed beddms
utifran forutsittningar ovan.

Erforderlig normhyra' for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga pa ca 2 180 kr/kvm BOA/ér, vilket bedoms
vara jamforbart med andra nyproduktionsprojekt i det aktuella laget.

Efter genomford projektering kommer en uppdaterad kalkyl presenteras
infor genomforandebeslut.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdade den 21 mars 2016

foljande.

Koncernstyrelsen beslot att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 150 hyresldgenheter inklusive en
gruppbostad m.m. i kv. Algoritmen, till en total investeringsutgift om 643
mnkr inkl. moms, godkéinns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att
1. Inriktningen for nyproduktion av 150 hyresldgenheter inklusive en
gruppbostad m.m. i kv. Algoritmen, till en total investeringsutgift om

1 For att kunna jamfora olika hyror anviands begreppet normhyra, d.v.s.
arshyra per kv for en trea pa 77 kv i 2014-ars penningvéarde.



643 mnkr inkl. moms, godkénns
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (M) och Patrik
Silverudd (L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) som
instdmde 1 sérskilt uttalande av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (M) och Patrik
Silverudd (L).

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjéinsteutlatande daterat den 18 februari 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet bidrar till att uppna
malséttningen om ett 6kat bostadsbyggande. Vasastan i Stockholms innerstad ar en
stadsdel dir AB Familjebostédder i nuldget har ett relativt litet fastighetsbestdnd. Det
tillskott av hyresbostider som utvecklingen av kv. Algoritmen vid Norrtull innebér,
stirker allménnyttans stillning i en del av staden dér de idag inte har en sé stor
representation.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att AB Familjebostader
bidrar till att méta flera olika behov av funktioner for det nya stadsutvecklingsomréadet
genom etablering av parkering, forskolor och gruppboende. Stadsledningskontoret och
koncernledningen ser ocksa positivt pa att bolaget avser verka for att 6ka andelen sma
lagenheter i projektet.

Projektet kommer att krdva ett mycket néra samarbete och gemensam planering
med flera av stadens bolag och ndmnder infor och under genomforandet. Omradet har
ocksa tekniskt komplicerade markforhallanden. Detta projektberoende med flera parter
inblandade medfor risker for forskjutningar och fordyrningar som AB Familjebostader
inte har egen radighet dver.

Koncernledningen och stadsledningskontoret méste darfor framhalla vikten av att
samtliga av stadens involverade aktorer, exploateringsndimnden, Stockholm Parkering
och stadsdelsndmnden, bidrar till att hantera dessa risker genom ett gott samarbete
med AB Familjebostider.

Med beriknad produktionskostnad och med forvintade hyresnivaer samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet, bedoms projektet uppna ett positivt
resultat, men med en mycket liten marginal.

Stadsledningskontoret och koncernledningen maste poangtera att AB
Familjebostdders underlag for projektet baseras pa erfarenhetsbedémningar utifran ett
fortfarande relativt ospecificerat underlag. Det finns darmed en stor sannolikhet att
volymer och funktioner i planerad bebyggelse och dven de bedomda
investeringsutgifterna kommer justeras. Det &r darfor av storsta vikt att AB
Familjebostéder, tillsammans med &vriga av stadens inblandade aktdrer, bevakar att
investeringsresultatet bibehélls positivt genom att motverka kostnadsdkningar och att
intékter/driftnetton bibehalls.



Byggkostnaderna har under de senaste aren stigit kraftigt som inte motsvarats av
den generella hyresutvecklingen. Koncernledningen och stadsledningskontoret maste
darfor betona att AB Familjebostéider kontinuerligt ser 6ver mdjligheten att verka for
lagre produktionskostnader. Stadsledningskontoret och koncernledningen gor
bedomningen att direktavkastningen i projektet ligger i nivd med jamforbara
flerbostadshus i ndromréadet liksom de bedémda hyresnivéerna.

Da projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen AB Familjebostéder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med ldgesredovisningar.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (M) och Patrik
Silverudd (L) enligt f6ljande.

Vi har inga invdndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sédan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nodvéndigt och rimligt att mota den véxande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar 1 majoritet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har déarfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasétter de politiska forutsittningarna for att siakerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savil
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi ldimnade 6ver 2014 var darfor kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den rodgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder dven for driftbudgeten pa lingre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgaster i stadens bostadsbolag att frikopa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skil motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed &r 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 1ana omkring en miljard kronor i manaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgéngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda ar bekymmersam pa flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stéllning, med f6ljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsdmrad
kreditvirdighet skulle medfora dkade rantekostnader. Det &r allvarligt i ett ldge dar
rantekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
skuldbérdans 6kning. Majoritetens uttalade instillning, att det rddande rénteldget talar



for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hipnadsvickande ansvarslos. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, ar exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vél rénteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behova saneras for att lindra verkningarna av den rddgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.



