Utlatande 2018: RI+IX (Dnr 112-1748/2017)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i
Rustmastaren 2 m.fl. Bergholmsbacken, i

stadsdelen Bagarmossen
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation i Bergholmsbacken omfattande 180
lagenheter, varav 12 stodlagenheter, till en total investeringsutgift om 545
mnkr inkl. moms godkénns.

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

Arendet

AB Stockholmshem kommer i och med nyproduktion av 180 bostdder, varav
12 stodlagenheter, inom exploateringsomradet Bergholmsbacken i
Bagarmossen bidra till stadens uppsatta bostadsmal.

Planomrédet dr beldget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppgéang och
planeras for 620 bostéder, tva forskolor och en skola med idrottshall for 1200
elever. Sex byggherrar planerar att bygga inom etappen, varav AB
Stockholmshem &r en.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB uppmanar AB Stockholmshem att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med ldgesredovisningar i




samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma
med sdrskild lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.

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
utforsiljning 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 bostadsrétt.
Dessa ombildningar skedde framforallt i Stockholms innerstad och i nérférort.

Manga av de lagenheter som salts tillhdrde ett dldre bestdnd 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
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 hyresrétter.
Dirfor har vi lagt om bostadspolitiken i Stockholm. Ombildningarna stoppades
direkt efter valet och samtidigt 4r malet for bostadsbyggandet hogt. Det ska
byggas 40 000 bostader till &r 2020, varav minst hilften ska vara hyresrétter.
Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm. Under ar 2016 p&bdrjades mer dn 7
000 bostéder, vilket motsvarar en takt i byggandet som &r hogre &n under
miljonprogrammet.

Omradesprogrammet Bagarmossen - Skarpnack mojliggoér en viktig
stadsutveckling Ostra sdderort. Den forslagna utbyggnaden vid
Bergholmsbacken utpekades i omradesprogrammet som en forsta
utbyggnadsetapp. Totalt innehaller det omkring 620 bostédder, tva forskolor
och en grundskola. Det foreslagna projektet mojliggor byggande av omkring
180 nya hyresritter, vilket stimmer vil 6verens med den politiska ambitionen
om att oka byggandet i allménnyttan.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjénsteutlatande AB Stockholmshem



3. Utdrag ur protokoll vid AB Stockholmshems styrelse den 12 oktober
2017

4. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen. Finns tillgénglig for kommunstyrelse-
/kommunfullméktigeledamoterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Koénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Vi har inga invindningar 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 mdta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savél bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet okade ocksé 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 ifrgasitter de politiska forutsdttningarna for att sakerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Hyresritterna i foreliggande forslag ar ett resultat av Alliansens politik, d&
markanvisningen skedde i exploateringsnimnden den 3 april 2014. Till nAmndens
protokoll fordes forslag till beslut fran Socialdemokraterna och Miljopartiet
tillsammans, och frdn Vénsterpartiet enskilt. Bdda dessa forslag innebar att
markanvisningen skulle avslas. Det ter sig darfor aningen mérkligt att just dessa
partiers foredragande borgarrad i majoritetsstillning, genom detta drende, forsoker lata
paskina att projektets hyresriétter skulle vara ett resultat av ndgon ny bostadspolitik
sedan valet 2014, niar det snarare dr sé att man dndrat sitt tidigare stillningstagande.

Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund
for att genom intékter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi ldmnade dver 2014 var déarfor kommunkoncernens samlade
laneskuld 14ngt ldgre &n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan
politik, till skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa ldngre 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 bestdnd uppstér inga realisationsvinster. Darmed ar
majoriteten till f61jd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna
genom extern upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ér saledes att
majoriteten kommer att 1dna omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldbérda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation i Bergholmsbacken omfattande 180
lagenheter, varav 12 stodldgenheter, till en total investeringsutgift om 545
mnkr inkl. moms godkénns.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Arendet

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostidder fram till ar 2030 och ett
delmal om 80 000 nya bostéder till &r 2025. AB Stockholmshem arbetar aktivt
for att bidra till att uppnd detta mal genom att till &r 2019 6ka takten i
nyproduktionen till ca 1000 byggstartade lagenheter per ar.

Omradesprogrammet Bagarmossen - Skarpnidck med upp till 3 500 nya
bostdder tar ett helhetsgrepp kring utvecklingen i omradet. Stadsdelarna ska
stirkas genom fler bostédder, forskolor, bittre service och kollektivtrafik, samt
fler attraktiva platser for moten och rekreation, dér natur- och kulturvirden
behalls och utvecklas.

Exploateringsndmnden beslutade den 3 april 2014 att anvisa 200
olokaliserade ldgenheter inom omradesprogrammet Bagarmossen — Skarpnick
till AB Stockholmshem. I omradesprogram som sedan godkindes i
stadsbyggnadsndmnden den 27 oktober 2016 utgick ett markomrade och AB
Stockholmshems markanvisning minskades till 180 ldgenheter.

Bergholmsbacken utpekades i omrddesprogrammet som en forsta
utbyggnadsetapp. Projektet dr beldget soder om Bagarmossens
tunnelbaneuppgéang och planeras for 620 bostédder, tva forskolor och en
grundskola. Sex byggherrar planerar att bygga inom etappen, varav AB
Stockholmshem &r en.

Ett nytt gdng- och cykelstrak och utveckling av delar av Bergholmsparken
ingér 1 projektet. For att mojliggdra omvandlingen evakueras och rivs
befintliga byggnader, som utgdrs av skolbyggnader (Bergholmsskolan) och tva
mindre forskolor.

Projektet

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal, att investera 545 mnkr i nyproduktion av 180 hyresldgenheter,
varayv cirka 12 stddldgenheter enligt socialtjdnstlagen, samt parkeringsgarage
inom planomradet Bergholmsbacken i stadsdelen Bagarmossen.

Planomradet omfattar cirka 10 ha och ligger vid Rusthallarvigen séder om
Bagarmossens Centrum. Omradet grénsar i Oster och vister till befintlig
bebyggelse och i soder till ett park- och skogsomrade (Bagarmosseskogen)
med ett befintligt gdng- och cykelstrak som leder till Skarpnéck.



Bild 1 Planomride
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Bild 2 Kvartersindelningar

AB Stockholmshems del i projektet bestar dels av fyra lamellhus i
nordostra delen av planomradet (C och E) samt 2 punkthus i sydvéstra delen
(F). Bebyggelsen dr fordelad pa cirka 150 ldgenheter inom kv. C och E, samt
cirka 30 lagenheter inom kv. F, varav cirka 12 i stddboende enligt SoL
(socialtjinstlagen). Lagenhetsstorlekar och fordelning kommer att utarbetas
under detaljplanearbetet.

Stockholms stad &r markégare for de omraden som foreslés for AB
Stockholmshems bebyggelse och marken kommer att upplatas med tomtritt.

Bilparkering ska 16sas med garage under mark i kv. C. Légesbaserat
parkeringstal for bil foreslas vara 0,5 som utgdngspunkt och for cykel 2,5-
4/100 kvm Igh BTA.

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Stockholmshem att investera
545 mnkr for att bebygga sin del av planomradet med cirka 180
hyresldgenheter.



Malet &r att skapa nya bostédder i en kvalitativ boendemiljo med god
tillgang till kollektivtrafik och service. Bebyggelseutformningen ska bidra till
en god helhetsmilj6 och bostidderna ges goda boendekvaliteter.

Tidplan
Beslut om start-PM togs i stadsbyggnadsndmnden den 23 februari 2017.
Detaljplanen bedoms kunna antagas av kommunfullméktige under kvartal 4
2018, och vinna laga kraft kvartal 1 2019 om den inte 6verklagas.
Staden kommer arbeta med anldggande av nya gator och ledningsdragning,
dé detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan med utbyggnadsordning for de olika
byggprojekten kommer att tas fram samtidigt.

Ekonomi
Total projektkostnad &r berdknad till 545 mnkr inkl. moms och 5 procent
budgetreserv. En ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering
redovisas i vardeberdkningen, bilaga 3 (Bilaga 3 ar sekretessbelagd, men finns
tillgéngligt for kommunstyrelse-’kommunfullméktigeledaméterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3).

Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat, forutsatt forviantade
hyresnivéer och normala avkastningskrav.

Risker
De storsta riskerna ar forseningar pa grund av overklagande av detaljplanen.
vilket medfor kompletterande projekteringar och efterfoljande forédndringar.

Forsenade exploateringsarbeten i form av flytt och anldggning av nya gator
och serviceledningar ses ocksé som en stor risk.

Da flera byggarbeten kommer paga samtidigt maste transportlogistiken till
och fran omradet noggrant planeras.

De senaste aren har produktionskostnaden av bostdder okat kraftigt, vilket
lett till en svarighet att bedoma kostnader i projekt med ldnga 16ptider. D&
antalet byggentreprenader som pagar &r stort har det dven blivit svért att hitta
tillgdngliga resurser for byggnation.

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 stérre projekt och investeringar samt genom
planerat genomforandebeslut i bérjan av 2019.



Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdade den 11 december

2017 foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nybyggnation i Bergholmsbacken omfattande 180
lagenheter, varav 12 stodlagenheter, till en total investeringsutgift om 545
mnkr inkl. moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
1. Inriktningen for nybyggnation i Bergholmsbacken omfattande 180
lagenheter, varav 12 stodldgenheter, till en total investeringsutgift om
545 mnkr inkl. moms godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

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

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) och Karin Ernlund (C) som
hinvisade till sérskilt uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 22 november 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra tillskott
av hyreslidgenheter i ett fortatningsomrade med god tillgang till lokaltrafik och néra till
natur.

Virdeberdkningen visar i detta tidiga skede ett resultat i balans. De senaste arens
O0kade produktionskostnader medfor dock att bolaget infor kommande
genomforandebeslut aktivt méste arbeta med att minimera risker och sékerstélla att
produktionskostnaderna kan héllas inom rimliga nivaer.

Risker som exempelvis 6verklaganden som paverkar bade tidplanen och projektets
utgifter maste bevakas och hanteras.

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.fl. (alla M) och Lotta Edholm
m.fl. (alla L) enligt f6ljande.

Vi har inga invindningar 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 forenade
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 socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan
politik, till skada for kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stillning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvéagrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skl motsétter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand uppstér inga realisationsvinster. Darmed &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 foljd att
kommunkoncernens skuldborda mer dn férdubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.



