Utlatande 2017:9 RI+IX (Dnr 112-1656/2016)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Saterhojden i Ragsved
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 72 ldgenheter och 147
studentbostdder, inom kv. Séterhdjden till en total investeringsutgift om
294 mnkr inkl. moms, godkénns.

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

Arendet

Projektet Sdterhdjden, som omfattar 72 lagenheter och 147 studentbostider,
innebér en investering som beddms vara strax under 300 mnkr. Pa grund av att
beloppet ar sa nira den grians som géller for stora projekt har AB
Familjebostider (Familjebostider) foreslagit att det ska godkénnas av
kommunfullméktige. Projektet har i de tidigare skedena haft en mindre
omfattning dn 300 mnkr, vilket gor att det &r forst infor genomforandeskedet
som beslut behandlas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

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
utforsédljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allménnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter. Merparten
av dessa ldgenheter sidldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort.
Manga av de lagenheter som sélts tillhorde ett dldre bestand med ldgenheter
med rimliga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de omfattande ombildningarna
har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm, da det i dag 4r mycket svart
att fa tag pa en bostad i stadens centrala delar for dem som saknar stora
ekonomiska resurser. Utover ombildningar var nyproduktionen av lagenheter
under Alliansens styre 14g och de nadde inte under nigot ar upp till mélen for
nyproduktionen.

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresritter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Allmannyttan ska sta for hilften av de nya
hyresratterna vilket innebar en hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det &r
ocksa angelaget att de allmidnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Som ett led i detta tog
den nuvarande majoriteten initiativ till satsningen pa Stockholmshus dar mélet
ar att i en hog takt bygga tusentals nya hyresrétter med rimliga hyror.

Det foreslagna projektet innebdr ett viktigt tillskott med 72 hyresrétter och
147 studentbostéder.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran styrelsen for AB Familjebostider
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Familjebostdder
3. Investeringskalkyl Siterhdjden Lgh och Séterhdjden Studenthus AB
Familjebostdder (SEKRETESS, enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§, finns
tillgdngligt for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledaméterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Sérskilt uttalande gjordes av borgarrddet Joakim Larsson (M) och
borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Det dr en trottsam retorisk historieforfalskning som majoriteten fortsitter att hogst
medvetet dgna sig at. Ndgon "historisk utforséljning” av allménnyttan skedde
namligen inte under Alliansens tid. Detta vet saklart samtliga partier i majoriteten,
men véljer 4nda att kapitalisera pa en cynisk och medveten forvanskning av sanningen.
Mojligen kan en del av forklaringen hérledas till en motvilja frdn majoriteten att ta till
sig viarderingsmodellen av fastigheter. Nér staden séljer till en kopare som ar
bostadsrittsforeningen och dess medlemmar blir priset ett helt annat &n om staden
skulle sélja direkt pa den 6ppna marknaden. Men om staden skulle gé direkt till den
Oppna marknaden s& behdver fastigheten forst tdmmas pé varenda hyresgist. Det
tillvagagéngsséttet vore inte sérskilt onskvirt eller bra for nadgon.

Det rader en bred politisk enighet om att det behover byggas betydligt fler bostader
i Stockholm. Alliansen drev en aktiv bostadspolitik och sag till att staden under forra
mandatperioden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomfoérdes markanvisningstévlingar pé savil
lagsta hyra som pé kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresrétter och 41,3 procent av alla nya bostider som byggdes var hyresrétter.
Stockholm och landet i stort har en byggtakt som vi inte har sett pa decennier.
Alliansens framgéangsrika bostadspolitik har bidragit till detta, dar vi fokuserade pa
regelforenklingar och snabba planprocesser.

Avslutningsvis &r vi ddrmed fortsatt positivt instillda till mojligheten for
ménniskor som bor i stadsdelar som bestar av néstintill bara hyresrétter att ombilda.
Det skulle nimligen kunna ge stadens bostadsbolag storre ekonomiska muskler att
bygga nya hyresritter och att genomfora nodvindiga renoveringar av det befintliga
bestindet. Alliansen startade en historisk renovering av miljonprogrammen i
Stockholm. Det var ndrmare 2 500 bostdder som var renoverade i slutet av 2014. Vi
kan konstatera att 83 procent av hyresgésterna flyttade tillbaka till dessa bostider. Nu
drar den socialdemokratiskt ledda majoriteten ned pa ambitionerna for renoveringarna
just for att det inte finns kapital nog for att géra bade och.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 72 ldgenheter och 147
studentbostdder, inom kv. Séiterhdjden till en total investeringsutgift om
294 mnkr inkl. moms, godkénns.

Stockholm den 18 januari 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist

Séarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Cecilia Brinck, Dennis
Wedin, Johanna Sj6 och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med héinvisning 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 sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Projektet Saterhdjden omfattar 72 lagenheter och 147 studentbostédder i
Régsved. AB Familjebostéder &r en etablerad fastighetsidgare i Ragsved och
det foreslagna projektet innebér en komplettering med nya bostidder genom en
utveckling av kv. Séterhdjden. Mélet med projektet r att skapa nya lagenheter
av hog kvalitet, som ska bidra till utvecklingen av stadsdelen.

Upphandlingen av entreprenaden berdknas genomforas under hosten 2016
for att byggproduktionen ska kunna startas under ar 2017. Inflyttning berdknas
till andra kvartalet ar 2018.

Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten bedoms
totalt uppga till ca 294 mnkr inklusive moms. Projektet bedoms ge ett positivt
investeringsresultat.

Bakgrund

I vision 2040 - Ett Stockholm for alla - anges att det ska byggas 140 000 nya
bostider till 2030, varav 40 000 nya ldgenheter byggas fram till 2020. Stadens
bostadsbolag ska bidra till att uppnd detta mél genom nyproduktion av 2 500-3
000 lagenheter per ar, varav AB Familjebostdder har som ambition att frin
2019 successivt dubblera sin nyproduktion till 1 000 pabodrjande lagenheter per
ar.

Projektet Sdterhojden, som omfattar 72 ldgenheter och 147 studentbostider,
innebér en investering som beddms vara strax under 300 mnkr. P4 grund av
beloppet ar sa nira den grins som géller for stora projekt har Familjebostdder
foreslagit att det ska godkénnas av kommunfullméktige. Projektet har i de
tidigare skedena haft en mindre omfattning dn 300 mnkr, vilket gor att det ar
forst infor genomforandeskedet som beslut behandlas av koncernstyrelsen och
kommunfullméktige.

Mal och syfte

Familjebostéader dr en etablerad fastighetségare i Ragsved och har bland sina
agardirektiv att delta i visionsarbetet i Ragsved. Det foreslagna projektet
innebér en komplettering med nya bostdder genom en utveckling av kv.
Saterhojden. Projektet planeras tillféra 72 lagenheter och 147 studentbostéder i
Familjebostédders fastighetsbestdnd, vilket ger ett bra tillskott for en effektiv
forvaltningsorganisation.

Den planerade bebyggelsen

Familjebostéder innehar idag tomtrétten for fastigheten Sdterhdjden 1 i
Régsved. Forslaget innebér ny bebyggelse bestdende av studentbostadshus och



flerbostadshus placerade utefter Bjursétragatan.
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Bild 1. Projektens lige

Pé tomtritten finns idag tva garageldngor, som planeras ersittas av sex
lamellhus med lagenheter. For att kunna bygga de sex lamellerna har
Familjebostdder ansokt om att f4 en kompletterande byggritt pa en del av
grannfastigheten, Alvsjo 1:1, och dirigenom utdka den befintliga tomtritten
med ca 1 200 kvm.

Familjebostader har ddrutover ansokt om att fa bygga tva hus med
studentldgenheter nordost om den befintliga tomtritten, péa del av fastigheten
Alvsjd 1:1 som upplats med tomtriitt.

Av de totalt planerade 219 ldgenheterna dr ca 75 procent mindre ldgenheter
eller studentldgenheter.

Projektets malsattning ar att skapa nya ldgenheter av hog kvalitet i
Régsved. Det ska bidra till utvecklingen av stadsdelen och kompletterar arbetet
som Familjebostdder redan bedriver i omradet i samverkan med andra aktdrer.
Tidplan
Familjebostéder tog ett inriktningsbeslut under maj 2014 och
genomforandebeslut togs dérefter under maj 2016 av styrelsen, som foreslog
att projektet skulle godkénnas av kommunfullméktige dé det totala
investeringsbeloppet ligger néra 300 mnkr. Upphandlingen av entreprenaden
beréknas genomforas under hosten 2016 for att byggproduktionen ska kunna
startas under 2017. Inflyttning berdknas till andra kvartalet 2018.



Ekonomi
Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten bedoms totalt
uppga till ca 294 mnkr inklusive moms. Projektet bedoms ge ett positivt
investeringsresultat.
Organisation
Projektet kommer drivas av Familjebostidders projektutvecklingsavdelning, i
samarbete med en projektgrupp som omfattar kompetenser inom IT, miljo, el
och kommunikation.
Risker
Projektets ekonomi kréver 1dga produktionskostnader eftersom
betalningsviljan i Ragsved ar relativt 1ag.

Studentbostider ar inte beprovat i Rdgsved, men marknaden bedéms vara
bra.

Stockholm Vatten har en ledning mellan husen i omrade 2 som kan utgdra
en risk.

Dagvattenhanteringen for omradet &r problematisk p.g.a. laget vid en
banvall.
Miljé
Projektet ska ta hinsyn till Familjebostédders miljoprogram, men pa grund av
sniva ekonomiska ramar kan projektet ha svart att klara att projekteras med
malsittning Miljobyggnad Silver.
Uppfdljning
Rapportering ska ske regelbundet till Familjebostéders styrelse och till
Stockholms Stadshus AB i samband med bolagets ordinarie
ekonomirapportering. Vid avvikelse eller pa sérskild begiran kan rapportering
ske genom s.k. lagesredovisningar.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den 12 december
2016 foljande.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 72 lagenheter och 147



studentbostdder, inom kv. Siterhdjden till en total investeringsutgift om
294 mnkr inkl. moms, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Genomforandet av nyproduktion av ca 72 ldgenheter och 147
studentbostédder, inom kv. Saterhdjden till en total investeringsutgift
om 294 mnkr inkl. moms, godkinns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 7 november 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Bostadsbyggandet &r hogt prioriterat. Fram till ar 2030 ska 140 000 bostéder byggas,
varav 40 000 ska byggas till ar 2020. Sérskilt byggandet av energieffektiva hyresratter
med rimliga hyror ska prioriteras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra
kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett omrade ddr Familjebostéder finns
etablerade redan idag. Detta ger goda forutséttningar for en effektiv forvaltning av de
tillkommande ldgenheterna i bolagets bostadsbestand.

Tillskottet av studentbostdder, som planeras i projektet, ser stadsledningskontoret
och koncernledningen som mycket positivt. Det ger forutsattningar for en 6kad
méngfald i omradet och méter det stora behov av studentbostiader som rader.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedoémningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig. Den bedomda hyresnivan bedoms
utifran forutsittningarna och bruksvirdesystemet som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet kommer att krédva en
mycket god kontroll bade avseende produktions- och driftskostnader samt kommande
erhéllna hyresnivéer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter att aviserade risker
hanteras sé de inte avsevirt paverkar projektets tidsplan eller totalekonomi.

Projektet med de tva delarna utgér en omfattande investering och ar att definiera
som stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.
Koncernledningen kommer folja bolagets foreslagna rapportering till styrelsen och
dgaren enligt stadens metodik for uppf6ljning och styrning av stora projekt.



