Utlatande 2017:243 RI+IX (Dnr 112-1386/2017)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader,
LSS-boende och kompletterande lokaler i Mariehall

1:10, Bromma
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 156 hyresldgenheter, ett LSS-boende med
fem ldgenheter, samt kompletterande lokaler till en total investeringsutgift
om 471 mnkr inklusive moms godkénns.

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

Arendet

AB Stockholmshem kommer i och med nyproduktion av bostider inom kv.
Mariehill 1:10 i Bromma bidra med 156 hyresldgenheter, ett LSS-boende med
fem lagenheter samt kompletterande lokaler. I grannkvarteret planeras ca 600
bostadsritter att byggas av ALM Equity. Da omradet idag angrinsas av
industri, handel och gator med tung trafik 1aggs stor vikt pa utformningen av
det offentliga rummet, ddr fotgdngare ska prioriteras.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft kvartal 2 2018, byggproduktion kan
paborjas tidigast kvartal 4 2018.

Total projektkostnad &r berdknad till 471 mnkr inklusive moms.
Produktionskostnaden dr hdg, men berdknas ge ett positivt investeringsresultat.
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB patalar vikten av en god




kontroll avseende kostnads- och hyresnivéer samt att beslutade tidplaner
efterlevs infor det fortsatta genomférandebeslutet. AB Stockholmshem
uppmanas att arbeta med att minimera de risker som lyfts upp. Eventuella
overklaganden samt forberedande exploateringsarbeten kan paverka frimst
tidplanen, men i forlangningen &ven kostnaderna.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler.

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 lagenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresrétter. Merparten
av dessa lagenheter sdldes genom ombildningar fran hyresratt till bostadsratt.
Dessa ombildningar skedde framforallt i Stockholms innerstad och i nérférort.
I Bromma halverades néstan allmidnnyttans bestand fran 6 400 ldgenheter till
3 400. Manga av de ldgenheter som salts tillhorde ett dldre bestand 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 lag och de nadde inte under nagot ar upp till
maélen for nyproduktionen. Stockholm behover fler bostéder, inte minst
hyresritter. Malet for bostadsbyggandet ar att det ska byggas 40 000 bostédder
till &r 2020, varav minst hélften ska vara hyresrétter. Just nu byggs det i
rekordtakt i Stockholm. Under ar 2016 péborjades mer dn 7 000 bostider,
vilket motsvarar en takt i byggandet som dr hdgre 4n under miljonprogrammet.
Utvecklingen i Mariehill stimmer vl dverens med dversiktsplanen dér
omrédet pekas ut som lamplig for omvandling frén industri till bostéder. I det
aktuella omradet planeras for ca 750 nya bostédder, varav AB Stockholmshem
ska bygga 6ver 150 hyresritter. Projektet innebdr ett viktigt tillskott av
hyresrétter i omradet.



Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjansteutldtande AB Stockholmshem

3. Utdrag ur protokoll vid AB Stockholmshems styrelse 7 september 2017

4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400). Finns att ldsa for
kommunstyrelsens/kommunfullméktiges ledamoter pa KF/KS kansli,
plan 4 Stadshuset.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Joakim Larsson (M) enligt
foljande.

Det rader en bred politisk enighet om att det behdver byggas betydligt fler bostdder i
Stockholm. Alliansen drev under forra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och sag
till att staden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstévlingar pé savil
lagsta hyra som pé kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresrétter och 41,3 procent av alla nya bostdder som byggdes var hyresritter.

Stockholm har nu en byggtakt som vi inte har sett pa decennier. Men med tanke pa
att Alliansen ldmnade dver 122 000 bostéder i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmdrkningsvart. Det innebdr ocksé att samtliga bostéder som byggs fram till
2018 kommer att vara projekt som Alliansen initierade. Allt detta ar fakta, oavsett vad
borgarradden i foreliggande drende forsoker ge sken av.

Vi har inga invdndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nédvindigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savil skolor som bostéder och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av just
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasitter de politiska forutsdttningarna for att sdkerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade saval
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nar vi ldimnade 6ver 2014 var darfor kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre dn den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern uppléning.



Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan
politik, till skada fér kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stdllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsatter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstér 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 1dna omkring en miljard kronor i ménaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldbdrda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.
Inriktningen for nyproduktion av 156 hyresldgenheter, ett LSS-boende med
fem ldgenheter, samt kompletterande lokaler till en total investeringsutgift
om 471 mnkr inklusive moms godkénns.

Stockholm den 8 november 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sjo,
Jonas Nilsson och Lars Jilmstad (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hanvisning till Moderaternas sarskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

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



Arendet

Stockholm stad planerar for 140 000 nya bostider fram till &r 2030. Av dessa
berdknas 40 000 startas upp fram till ar 2020. AB Stockholmshem arbetar
aktivt for att bidra till att uppné detta mal genom att till &r 2019 6ka takten i
nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade ldgenheter per &r. Malet for ar 2017
ar att paborja 600 bostéder.

I Mariehéll pagér, i enlighet med dversiktsplanen, en omvandling fran
industri till bostéder. Ett nytt planforslag for Mariehéll 1:10 och Archimedes 1
har tagits fram i syfte att utveckla ca 750 nya bostéder och en kvalitativ
boendemilj6. Fordelningen planeras bli 156 hyresldgenheter och ca 600
bostadsréttsldgenheter. Utdver bostdderna planerar staden dven for ett LSS-
boende med fem ldgenheter. For att knyta ihop kvarteren och skapa en god

boendemiljo skapar Stockholms stad ett nytt barnvénligt fotgéngarstrdk med
park, lekplats och torg.
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Bild 1. Planomrade



Projektet
Mariehéll 1:10 4gs av staden och del av fastigheten markanvisades till AB
Stockholmshem for ca 150 ldgenheter av exploateringsndamnden 3 april 2014.
Fastigheten ska upplatas med tomtritt i enlighet med stadens
markanvisningspolicy.
Parkering kommer i huvudsak att forldggas i garage under det nya
bostadshuset. Parkeringstalet kommer uppga till 0,34 platser per lagenhet.
Omradet trafikeras av flera busslinjer och tvéirbanan. [ ndromréadet ligger
ocksa Bromma flygplats. P4 gdngavstind fran kvarteret finns service i form av
bl.a. mataffirer, restauranger och handel.




Mal och syfte
For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Stockholmshem att investera
ca 471 mnkr for bebygga sin del av planomradet med 156 hyreslagenheter, ett
LSS-boende med fem ldgenheter samt sex lokaler.

Malet &r att skapa nya bostédder i en kvalitativ boendemiljo med god
tillgéng till kollektivtrafik och service. Bebyggelseutformningen ska bidra till
en god helhetsmiljo och bostidderna ges goda boendekvaliteter.

Tidplan
Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsndmnden 26 mars 2015 och
plansamrad genomfordes i mars-april 2016. Programprojektering pagar
parallellt med planprocessen och planforslaget har varit pa granskning juli-
augusti 2017.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft efter beslut i kommunfullméktige
kvartal 2 2018, om inte planen 6verklagas.

Byggproduktion kan pébdrjas tidigast kvartal 4 2018. Produktionstiden
berdknas till ca 2,5 ar.

Ekonomi
Projektets produktionskostnad &r berdknad till 471 mnkr inklusive moms for
156 hyresldgenheter, ett LSS-boende med fem ldgenheter och sex lokaler.

Normhyran for att ticka produktionskostnaden och uppsatta
avkastningskrav ligger pa en jdmforbar nivd med andra projekt i aktuellt 14ge.
Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat, forutsatt forvintade
hyresnivéer och normala avkastningskrav.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Stockholmshems investering
redovisas i virdeberdkningen, bilaga 4 (Bilaga 4 ar sekretessbelagd, men finns
tillgdnglig for kommunstyrelse-/kommunfullméiktigeledamdterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Risker

De storsta riskerna &r forseningar pa grund av 6verklagande av detaljplanen

vilket medfor kompletterande projekteringar och efterfoljande forandringar.
Forsenade exploateringsarbeten i form av flytt och anldggning av nya gator

och serviceledningar ses ocksé som en stor risk.

Uppfdljning
Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet {6ljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till



styrelse och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens
projektstyrningsmetod for storre projekt och investeringar samt genom
planerat genomforandebeslut i bérjan av ar 2019.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 16 oktober
2017 foljande.
Inriktningen for nyproduktion av 156 hyresldgenheter, ett LSS-boende med
fem légenheter, samt kompletterande lokaler till en total investeringsutgift
om 471 mnkr inklusive moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 156 hyresldgenheter, ett LSS-boende
med fem ldgenheter, samt kompletterande lokaler till en total
investeringsutgift om 471 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson (M) och Lotta Edholm m.fl. (alla
L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) som hédnvisade till sérskilt
uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 25 september 2017 har i huvudsak foljande
lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgdr ett bra tillskott
av hyreslédgenheter i ett omvandlingsomrade och bidrar till stadens mal om 140 000
bostéder till ar 2030.

Projektets investeringsresultat har sma marginaler och infér det kommande
genomforandebeslutet behdver bolaget arbeta aktivt med att minimera risker och
sakerstilla att produktionskostnaderna inte 6kar mer samt att investeringsresultatet



bibehalls positivt. Direktavkastningen é&r i linje med jidmforbara flerbostadshus i
omrédet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen beddms darmed
vara marknadsmaéssiga.

Risker som exempelvis 6verklaganden som paverkar bade tidplanen och projektets
kostnader méste bevakas och hanteras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill 4ven lyfta fram
kommunfullmaktiges beslut rérande klimat- och energimal i Stockholms stads
miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget ta hdnsyn till i den fortsatta
planeringen.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméaktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar
Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska
bolaget aterkomma med sdrskild ldgesredovisning, till styrelse och koncernledning.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson (M) och Lotta Edholm m.fl. (alla
L), enligt foljande.

Vi har inga invédndningar 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 vixande 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 for 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 20062014 en politik for kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savil
ombildningar av hyresrétter som bestandsforsiljningar. 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 socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skil en helt annan
politik, till skada for kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stillning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa ldngre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvégrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skl motsétter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestdnd uppstér inga realisationsvinster. Ddrmed &r
majoriteten till f61jd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna
genom extern upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ar saledes att
majoriteten kommer att 1dna omkring en miljard kronor i manaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda mer én fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.



