Utlatande 2017:146 RI+IX (Dnr 112-690/2017)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader

vid Karrtorps IP och Vikstensvagen, Karrtorp
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 400 hyresldgenheter i kv. Orskir,
Kérrtorp, till en total investeringsutgift om 905 mnkr inkl. moms
godkénns.

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

Arendet

AB Svenska Bostéder ansokte under ar 2015 om en markanvisning fér mark
beldgen mellan bolagets befintliga bebyggelse, Kérrtorpsvigen i norr och
Sockenvigen i soder samt Kérrtorps IP och Nackareservatet i Oster.
Markomradet beddmdes kunna omfatta ca 400 ligenheter for AB Svenska
Bostdders del och 200 bostadsritter.

Byggnationen beddms kunna paborjas nir bygglov beviljats ar 2019 och
inflyttning bedéms kunna ske under aren 2020 och 2021. Bostidderna kommer
att byggas enligt konceptet Stockholmshusen.

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
utforséljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens ldgenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter. Merparten
av dessa ldgenheter séldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort.
Manga av de ldgenheter 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 dr mycket svart
att fa tag pa en bostad i stadens centrala delar for dem som saknar stora
ckonomiska resurser. Utover ombildningar var nyproduktionen av lagenheter
under Alliansens styre 14g och de nadde inte under nigot ar upp till mélen for
nyproduktionen.

Stockholm behover fler bostéder, inte minst hyresrétter. 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
hyresritterna vilket innebér en hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det ar
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 dir mélet
ar att i en hog takt bygga tusentals nya hyresrétter med rimliga hyror.

Vid Kérrtorps IP i randen av Nackareservatet planerar staden for cirka 600
nya ldgenheter och en ny férskola. Omkring 400 av de planerade bostéderna
ska byggas av AB Svenska Bostéder och 4r inom ramen for projektet med
Stockholmshusen. Detta kommer innebira ett viktigt tillskott av bostéder i ett
bra ldge och bidra till stadens mal om att bygga fler hyresritter till rimliga
kostnader.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjénsteutlatande AB Svenska Bostidder
3. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostéiders styrelse 16 mars 2017
4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen) Finns tillgingligt att 1dsa for kommunstyrelsens och
kommunfullmiktiges ledamoter pd KF/KS kansli, Stadshuset, plan 4..



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Kénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) enligt f6ljande.

Partierna som nu utgoér den socialdemokratiskt ledda majoriteten hade, nir de under
forra mandatperioden befann sig i opposition, synnerligen vidlyftiga 16ften pa
bostadsomradet. Med maktskiftet skulle folja en prioritering inom stadens
bostadsbolag som skulle leda till en hog produktion av kommunala hyresrétter med
laga hyror. Foreliggande drende utgor ett tydligt kvitto pé att dessa 16ften inte kommer
att infrias utan svikas grundligt.

Stockholms bostadsmarknad har allvarliga systemfel, inte minst beroende pé for
lag rorlighet i det befintliga bestandet. Samtidigt foreligger ocksa behov av att pressa
kostnaderna for nyproduktion, inte minst for mindre hyresritter, sé att det blir lattare
for personer som inte &r etablerade pa bostadsmarknaden att efterfraga en bostad i
Stockholm utan tillgéng till en betydande kapitalinsats.

I foreliggande drendes beredning har stadsledningskontoret och koncernledningen
papekat foljande: “Investeringskalkylen anger dock totalt sett hogre
investeringskostnader jamfort med malsittningen for Stockholmshus och bolaget
uppmanas dérfor att verka for lagre produktionskostnader och att nogsamt bevaka och
motverka eventuella kostnadsokningar. Det finns dven risker i projektet sdsom
eventuella 6verklaganden av detaljplanen som kan paverka framst tidplanen, vilket
dock dven kan paverka kostnaderna.”

Aven om vi av principiella skl har varit tveksamma till att staden genom
bostadsbolagen ska agera pa ett sétt som kan stéra marknaden har vi inledningsvis
forhallit oss forsiktigt positiva till konceptet med Stockholmshusen, for att prova om
det var en framkomlig vig att nd mélet om fler hyresritter med ldgre hyra. Ju fler
projekt som kommer igang och ju langre de fortskrider, desto mer uppenbart blir det
dock att konceptet inte haller. Det kommer inte att bli nigra 1dga hyror. Dessutom har
forfarandet lett till att privata aktdrer missgynnats.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 400 hyresligenheter i kv. Orskiir,
Karrtorp, till en total investeringsutgift om 905 mnkr inkl. moms godkénns.



Stockholm den 31 maj 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist

Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Cecilia Brinck, Johanna
Sj6, Markus Nordstrom och Lars Jilmstad (alla M) med hinvisning till
Moderaternas sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Bakgrund

I Vision 2040 — Ett Stockholm f6r alla — anges ett 6kat bostadsbyggande som
en viktig framgingsfaktor for att skapa ett Stockholm som héller samman och
ar en levande stad dér alla kan bo.

Enligt kommunfullméktiges budget dr det langsiktiga mélet att 140 000
bostider ska byggas mellan dren 2010 och 2030, varav 40 000 fram till ar
2020. AB Svenska Bostéder arbetar aktivt for att bidra till att uppné detta méal
genom att till &r 2019 6ka takten i nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade
lagenheter per &r.

Sedan &r 2015 har stadens tre bostadsbolag haft i uppdrag att leda och
utveckla projektet Stockholmshusen, koncepthus med maélséttning att med
lagre produktionskostnader, rimliga hyror och god kvalitet kunna bygga 3 500-
5 000 nya bostédder i stadens olika delar.

AB Svenska Bostidder dger och forvaltar ca 450 lagenheter i Kérrtorp samt
dven ca 1 260 bostdder i nirliggande Bagarmossen och Bjorkhagen.

I linje med bolagets uppdrag ansdkte AB Svenska Bostader under ar 2015
om en markanvisning for mark beldgen mellan bolagets befintliga bebyggelse,
Kaérrtorpsvagen i norr och Sockenvigen i soder samt Kérrtorps IP och
Nackareservatet i Oster. Markanvisningen erhdlls och start-PM antogs av
stadsbyggnadsndmnden i november 2015.

Mal och syfte
For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Svenska Bostdder att bebygga
sin del av planomradet med 400 hyresbostidder och garage for blivande
hyresgister. Bebyggelsen som planeras kommer att byggas inom konceptet
Stockholmshusen som har gemensamma mal avseende ekonomi,
energianvandning och gestaltning. Enligt grundkonceptet har inte
Stockholmshus garage, men i detta fall medger inte detaljplancomradet
markparkering. Parkering for de boende anordnas dérfor genom garage under
de nya husen.

Av de 400 lagenheterna bedoms néstan hélften bli mindre lagenheter om 1-
2r.o.k

Markanvisningen



Markomradet AB Svenska Bostidder sokt markanvisning pa bedémdes kunna
omfatta ca 400 lagenheter for AB Svenska Bostidders del och 200
bostadsritter. Detaljplanearbete pagar och samverkan sker med Abacus som
fatt markanvisningen for bostadsrétterna i projektet.

Projektet
Den nya bebyggelsen kommer att stricka sig ldngs befintlig bebyggelse vid
Vikstensvigen mellan Sockenvéigen och Kérrtorpsvigen. Omradet ar forsorjt



med kollektivtrafik genom tunnelbana 1 Kérrtorps centrum och bussar fran
Sockenvégen. Nirservice finns i Karrtorps centrum.

Bild 2. Projektets lige

Boendedialog kommer att foras utifrdn en kommunikationsplan som
bolaget, tillsammans med exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden,
tagit fram. Dialogarbetet har inte startat, men kommer att genomforas pa
liknande sitt som tidigare gjorts i Kérrtorp.

Inriktningen ér att all nyproduktion hos AB Svenska Bostéder ska né
motsvarande Miljobyggnad Silver och uppné en energianvandning om max 55
kWh/kvm/ér. Detta mal kan vara svért att né utifrdn Stockholmshusens
gestaltning, men energiberdkningar kommer goéras nér husens volymer ritats.

Tidplan
Detaljplanearbetet har pagatt sedan ar 2016 och berédknas vara klart i april
2018. Kommunfullméktige bedoms ta stédllning till rubricerat drende innan
sommaren 2017.

Underlag for genomforandebeslut berdknas kunna presenteras for AB
Svenska Bostéders styrelse under varen 2018 for ett beslut i



kommunfullmédktige innan sommaren, da &dven detaljplanen bedéms ha vunnit
laga kraft. Markarbeten bedoms kunna péborjas i november 2018 medan
byggnationen paborjas forst ndr bygglov beviljats ar 2019. Inflyttning bedoms
dé kunna ske under &ren 2020 och 2021.

Ekonomi
Total projektkostnad &r berdknad till 905 mnkr inkl. moms.

Byggkostnaden héller sig inom mélvéirdena for Stockholmshusen, men
lokala forhallanden och tillkommande garage och grundliggning medfor
okade kostnader.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Svenska Bostédders investering
redovisas i viardeberdkningen, bilaga 3, hir bilaga 4 (SEKRETESS).

Risker

De storsta riskerna ar 6verklagande av detaljplanen, grundldggningen,
garagekravet och byggkostnadsutvecklingen. Dessa hanteras genom
boendedialog och mdjlighet att prova alternativa 16sningar med entreprendren,
da dessa ar upphandlade i samverkan.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till
styrelse och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens
projektstyrningsmetod for storre investeringar och genom planerat
genomforandebeslut ar 2018.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB



Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 8 maj 2017
foljande.
Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 400 hyresldgenheter i kv. Orskir,
Karrtorp, till en total investeringsutgift om 905 mnkr inkl. moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 400 hyreslidgenheter i kv. Orskir,
Karrtorp, till en total investeringsutgift om 905 mnkr inkl. moms
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 21 april 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra tillskott av
hyresldgenheter som bidrar till att mdta stadens ambitioner om 6kad nyproduktion. Det
foreslagna projektet ger ocksa goda forutséttningar till en effektiv férvaltning av de
tillkommande ldgenheterna i Svenska Bostdders bostadsbestand.

Bebyggelsen som planeras innebir ett betydande tillskott av bostdder som kommer
att byggas enligt konceptet Stockholmshusen, vilket koncernledningen och
stadsledningskontoret vilkomnar. Flera av de grundlidggande malséttningarna for
konceptet kommer dock vara svara att uppfylla utifrdn de nu bedémda forutsittningarna
for projektet. Under det fortsatta arbetet infor genomforandebeslutet méste darfor
stadens samtliga berérda ndmnder, tillsammans med Svenska Bostiader verka for att
utveckla projektet sé att det i hdgre utstrackning tillgodoser malsittningarna for
Stockholmshusen.

Projektets investeringsresultat har sma marginaler och infor det fortsatta
genomforandebeslutet behdver bolaget arbeta aktivt med att minimera risker och
sdkerstilla att investeringsresultatet bibehalls positivt. Direktavkastningen i projektet ar
i linje med jamforbara flerbostadshus i omradet. De redovisade forutsittningarna i
investeringskalkylen bedoms didrmed vara marknadsmaéssiga. Investeringskalkylen
anger dock totalt sett hogre investeringskostnader jaimfort med mélséttningen for
Stockholmshus och bolaget uppmanas darfor verka for lagre produktionskostnader och
att nogsamt bevaka och motverka eventuella kostnadsékningar. Det finns dven risker i
projektet sasom eventuella verklaganden av detaljplanen som kan paverka framst
tidplanen, vilket dock dven kan paverka kostnaderna. Stadsledningskontoret och
koncernledningen maste darfor i sammanhanget framhalla vikten av en vél forankrad
dialog och kommunikation med boende och andra intressenter kring den planerade



bebyggelsen, for att minimera dessa risker. Stadsledningskontoret och
koncernledningen vill d4ven lyfta fram kommunfullméktiges beslut rorande
Miljoprogram for Stockholms stads klimat och energimal i den fortsatta planeringen
och att bolaget verkar for att uppna en motsvarande energianviandning i projektet.
Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméaktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Svenska
Bostéder att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sérskild ldgesredovisning, till styrelse och koncernledning.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Partierna som nu utgdr den rddgronrosa majoriteten hade, nir de under forra
mandatperioden befann sig i opposition, synnerligen vidlyftiga 16ften pa
bostadsomrédet. Med maktskiftet skulle f6lja en prioritering inom stadens
bostadsbolag som skulle leda till en hdg produktion av kommunala hyresrétter med
laga hyror. Foreliggande drende utgor ett tydligt kvitto pé att dessa 16ften inte kommer
att infrias utan svikas grundligt.

Stockholms bostadsmarknad har allvarliga systemfel, inte minst beroende pa for
lag rorlighet 1 det befintliga bestdndet. Samtidigt foreligger ocksa behov av att pressa
kostnaderna for nyproduktion, inte minst for mindre hyresrétter, sa att det blir lattare
for personer som inte &r etablerade pa bostadsmarknaden att efterfraga en bostad i
Stockholm utan tillgang till en betydande kapitalinsats.

I det foreliggande drendet framgér detta av koncernledningens papekande:
“Investeringskalkylen anger dock totalt sett hogre investeringskostnader jaimfort med
malséttningen for Stockholmshus och bolaget uppmanas dérfor att verka for lagre
produktionskostnader och att nogsamt bevaka och motverka eventuella
kostnadsokningar. Det finns dven risker i projektet sdsom eventuella 6verklaganden av
detaljplanen som kan paverka framst tidplanen, vilket dock dven kan paverka
kostnaderna.”

Aven om vi av principiella skl har varit tveksamma till att staden genom
bostadsbolagen ska agera pa ett sétt som kan stéra marknaden har vi inledningsvis
forhéllit oss forsiktigt positiva till konceptet med Stockholmshusen, for att prova om
det var en framkomlig vig att nd malet om fler hyresratter med ldgre hyra. Ju fler
projekt som kommer igdng och ju lingre de fortskrider, desto mer uppenbart blir det
dock att konceptet inte héller. Det kommer inte att bli ndgra laga hyror. Dessutom har
forfarandet lett till att privata aktdrer missgynnats.
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