Utlatande 2018:39 RI+IX (Dnr 112-1747/2017)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
och garage inom fastigheten Dalen 21, Gamla

Enskede
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande cirka 100 lagenheter samt
garage inom fastigheten Dalen 21, till en total investeringsutgift om
319 mnkr inkl. moms godkénns.

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

Arendet

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska
Bostdder i mars 2012 om en markanvisning for fastigheten Dalen 21 i Gamla
En-skede. Fastigheten dr bebyggd med ett parkeringshus och tanken var da att
genomfora en pabyggnad pa befintligt garage. Projektet har utvecklats och
omfattar idag ett nytt garage i tva plan med ca 100 ldgenheter i kvartersform
ovanpa.

I det befintliga garaget ar fasaderna i betongelement, vilket upplevs
avvisande och slutet. Detta leder till att det kan kidnnas otryggt att rora sig pa
gatorna intill. Enligt forslaget kommer parkeringshuset att goras om till ett
bostadskvarter med ca 100 bostdder. Huset ar i huvudsak fem véaningar hogt,
med en mindre del i sex vaningar. Det befintliga parkeringshuset rivs och




ersitts av ett nytt i tva vaningar under mark. Parkeringshusets 6versta bjilklag
blir en gemensam planterad gérd for bostdderna.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft efter beslut i kommunfullméktige
kvartal 1 2018. Genomférandebeslut forvintas kunna fattas kvartal 4 2018.
Givet denna tidplan kan inflyttning ske i de fardiga bostdderna under vintern
2021.

Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och 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 bostadsratt.
Dessa ombildningar skedde framforallt i Stockholms innerstad och i nérférort.
I Gamla Enskede mer dn halverades det allmédnnyttiga hyresrattsbestandet, fran
1 500 lagenheter till enbart 600 ar 2014.

Manga av de lagenheter som sélts 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, 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 1ag och de nadde inte under nagot ar upp till malen for
nyproduktionen. Stockholm behover fler bostéder, inte minst hyresrétter.
Darfor har vi lagt om bostadspolitiken 1 Stockholm. Ombildningarna stoppades
direkt efter valet och samtidigt 4r malet for bostadsbyggandet hogt. Det ska
byggas
40 000 bostéder till &r 2020, varav minst hélften ska vara hyresritter. Just nu
byggs det i rekordtakt i Stockholm. Under ar 2016 paborjades mer én 7 000
bostider, vilket motsvarar en takt i byggandet som &r hogre &dn under
miljonprogrammet.

Projektet innebir ett vilkommet tillskott av omkring 100 allménnyttiga
hyresrétter i omradet, vilket innebér en 6kning med drygt 15 procent av
bestandet i omradet. Utover detta innebér projektet att tryggheten i omradet
kan stirkas genom att ett ogéstvéanligt garage byggs om till ett bostadskvarter.
Sedan planeringen paborjades ar 2012 har reglerna for parkering i Stockholms



ytterstad fordndrats, parkeringsavgifter har inforts och sérskilda regler f6r
boendeparkering ar beslutade. Det dr dirfor angeldget att berdrda ndmnder och
bolag i den fortsatta planeringen av stadsdelen arbetar for att hantera
parkeringssituationen i omrédet inom ramen for de nya reglerna.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjénsteutlatande AB Svenska Bostdder

3. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostiders styrelse 19 oktober 2017

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

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Ko6nig 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 &r det
bade nédvindigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savél bostdder som skolor 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 fér omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifrdgasitter de politiska forutsdttningarna for att sékerstélla
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 fastighetsférvaltning som inkluderade savél
ombildningar

av hyresritter som bestdndsforsédljningar. Darmed lades en solid grund for att
genom intdkter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av extern
upplaning. Nér vi lamnade 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 ldngre sikt. Genom att majoriteten



dogmatiskt forvagrar hyresgaster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig
avyttringar ur bostadsbolagens bestand 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 &r saledes att
majoriteten kommer att 1ana omkring en miljard kronor i manaden, med fo6ljd att
kommunkoncernens skuldbdrda mer dn férdubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande cirka 100 lagenheter samt
garage inom fastigheten Dalen 21, till en total investeringsutgift om
319 mnkr inkl. moms godkénns

Stockholm den 7 februari 2018

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Arendet

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostidder fram till ar 2030. I
kommunstyrelsens forslag till budget 2018 har bostadsmaélet kompletterats
med ett reviderat delmél om att bygga 80 000 bostidder fram till 2025 f6r att
sékerstélla en fortsatt hog byggtakt. AB Svenska Bostdder arbetar aktivt for att

bidra till att uppna detta mél genom att till &r 2019 6ka takten i nyproduktionen
till cirka 1 000 byggstartade lagenheter per ar.

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska
Bostdder redan i mars 2012 om en markanvisning for fastigheten Dalen 21 i
Gamla Enskede. Fastigheten dr bebyggd med ett parkeringshus och tanken var
da en pabyggnad pa befintligt garage. Projektet har utvecklats och omfattar

idag ett nytt garage i tva plan med cirka 100 ldgenheter i kvartersform ovanpa.
Markanvisning erhdlls i februari 2013 och start-PM togs den 11 september

2014 i stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanearbetet pagar och gér enligt plan,

nu i planskede och samréad har hallits. Planerad tid for antagande &r kvartal 1

2018.
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Projektet

I korsningen Astorpsringen — Bersagrind ligger i dag ett parkeringshus med tre
parkeringsvaningar, den dversta utan tak. Fasaderna i betongelement &r
avvisande och slutna, vilket gor att det kan kdnnas otryggt att rora sig pa
gatorna intill. Enligt forslaget kommer parkeringshuset att goras om till ett
bostadskvarter med cirka 100 bostédder. Huset &r i huvudsak fem vaningar
hogt, med en mindre del i sex vaningar. Det befintliga parkeringshuset rivs och
ersétts av ett nytt i tvd vaningar under mark. Parkeringshusets dversta bjélklag
blir en gemensam planterad gard for bostdderna.

Astorpsringen smalnas av och flyttas cirka sju meter mot sydvist. Dirmed
kan det nya bostadskvarteret slutas runt den nya garden, som da blir tillrackligt
bred. Fasaden putsas i tre olika blagrona kuldrer. Fonster och entréer far en
varm trifirgad kulor, som ger en fin kontrast mot putsen. Mot Astorpsringen
far lagenheterna balkonger i soligt vaderstreck. Lagenheterna mot Bersagrand
fér balkonger mot garden.

Bild 2 "Drénarvy"” 6ver nya bostadskvarteret

Léagenheterna &r om ett till fem rum och kok, med 40 procent 1-2 rum och kok,
40 procent 3 rum och kdk och 20 procent 4-5 rum och kok.

Totalt finns 165 parkeringsplatser i garaget varav bostadshusets egna behov
ar 48 platser. Resterande platser kommer hyras ut till andra boende i omrédet.
Anvindandet av cykel frdmjas och det projekteras for 200 cykelparkeringar



inomhus. Det finns &ven mojlighet att parkera cyklar utomhus vid entréerna
och pé gérden.

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Svenska Bostidder att
investera 319 mnkr for att omvandla kvarteret Dalen 21 som idag bestér av
parkeringsgarage till ett bostadskvarter med cirka 100 bostadsldgenheter samt
tva underliggande plan for parkering. Lagenheterna dr om ett till fem rum och
kok, med 40 procent 1-2 rum och kdk, 40 procent 3 rum och kok och 20
procent 4-5 rum och kok.

Det nya huset kommer att byggas med bolagets tekniska och
organisatoriska riktlinjer som underlag och foljer dirmed mél for
energianviandning samt tekniska och miljomaissiga egenskaper. Bolaget har en
inriktning att na Miljobyggnad Silver i all nyproduktion.

Tidplan

Markanvisning erhdlls i februari 2013 och start-PM togs den 11 september
2014 i stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanearbetet som startade i januari 2015
beréknas vara avslutat i april 2018. Kommunfullméiktige kan godkénna
inriktningen runt arsskiftet 2017/2018. For genomforandebeslut giller
preliminirt tredje kvartalet 2018 for AB Svenska Bostéders styrelse och beslut
i kommunfullmaktige fjarde kvartalet 2018. Inflyttning i de fardiga bostdderna
kan under dessa forutsittningar ske under vintern 2021.

Ekonomi

Total projektkostnad &r berdknad till 319 mnkr inkl. moms. En detaljerad
ekonomisk beddmning av Svenska Bostéders investering redovisas i
virdeberdkningen, bilaga 3 (Bilaga 3 ar sekretessbelagd, men finns tillgingligt
for kommunstyrelse-/kommunfullméktigeledamoterna hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Risker

Identifierade risker 4r:

- Overklagande av detaljplanen,

- markfororeningar,

- omfattande garagevolym med medfGljande risker inom energi,
byggkostnad och vakanser.



- prisutvecklingen for byggande blir utmanande med sé stor del
garagevolym.

Dialog med grannar har startats och intensifieras efter detaljplaneprocessens
samrad.

Uppféljning

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

Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.
Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 11 december

2017 foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 ligenheter samt garage
inom fastigheten Dalen 21, till en total investeringsutgift om 319 mnkr inkl.
moms godkanns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 lagenheter samt
garage inom fastigheten Dalen 21, till en total investeringsutgift om 319
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
hanvisade 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 hyresldgenheter i ett 1dge med nérhet till lokaltrafik och rekreationsomraden.
Projektet bidrar dven till att forbéttra ndrmiljon genom att omvandla ett kvarter som
idag kan upplevas som otryggt till en vilkomnande plats med mojlighet till
néringsverksamheter i gatuplanet.

Projektet bidrar till stadens mal om 140 000 bostéder till &r 2030 samt till delmélet
om att bygga 80 000 bostéder till &r 2025. De tillkommande bostdderna kompletterar
bolagets fastighetsbestdnd i omradet, vilket ger goda forutséttningar for en bra
langsiktig och effektiv forvaltning.

Projektets investeringsresultat har sma marginaler och infér det kommande
genomforandebeslutet behover bolaget arbeta aktivt med att minimera risker och
sdkerstilla att produktionskostnaderna inte 6kar samt att investeringsresultatet
bibehalls positivt. Det blir sarskilt viktigt i detta projekt d& andelen parkeringsgarage
ar forhallandevis stort.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill tydliggora att det ar viktigt att
analysera antalet parkeringsplatser i garage utifran behov och risk for vakanser
beroende pé hyresnivan och tillgangen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullméktiges beslut réorande klimat- och energimal i Stockholms stads
miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget ta hdnsyn till i den fortsatta
planeringen.

Direktavkastningen ér i linje med jadmforbara flerbostadshus i omradet och de
redovisade forutsédttningarna i investeringskalkylen bedoms dédrmed vara
marknadsmassiga.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméiktiges
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.



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 invédndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sédan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r 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 ifragasitter de politiska forutséttningarna for att sdkerstélla
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 savél
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 déarfér 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 stéllning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvégrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och
genom att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél 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 &r séledes att
majoriteten kommer att 1dna omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldborda mer én fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.



