Utldtande Rotel I+I1X (Dnr 2018/000005)

Inriktningsbeslut gallande AB Svenska Bostaders
nyproduktion av bostader i kv. Primus, Lilla Es-
singen

Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 lagenheter i kv. Primus,
Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om 375 mnkr inkl. moms
godkénns.

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

Arendet

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska Bosta-
der under ar 2007 om en markanvisning for fastigheten Primus, Lilla Essingen.
Fastigheten ar bebyggd med kontorshus som rivs for att ge plats at bostadsbyg-
gande. Projektet omfattar ett hus med cirka 100 lagenheter och ett parkerings-
kdp av 45 platser i narliggande bostadskvarter.

Detaljplanen beréknas vinna laga kraft efter beslut i kommunfullmaktige
kvartal 2 2018. Genomftrandebeslut forvantas kunna fattas kvartal 1 2019. Gi-
vet denna tidplan kan inflyttning ske i de fardiga bostaderna under ar 2022.

Total projektkostnad ar berdknad till 375 mnkr inkl. moms. Direktavkast-
ningen &r i niva med liknande investeringar i naromradet. Da I6nsamheten an-
ses vara lag kravs en god kostnadskontroll i projektet och ett kontinuerligt ar-
bete for att bygga pa ett kostnadseffektivt satt.



Projektet togs fram under 2008 da energimalen inte var desamma som idag.
Det &r viktigt att AB Svenska Bostéder ser over projektet for att komma ner till
det nu gallande malet om 55 kWh/kvm.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfull-
maktiges investeringsregler.

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
utforsaljning av de allménnyttiga bostadsbolagens lagenheter. Under perioden
minskade allmannyttans bestand med omkring 30 000 hyresratter. Merparten
av dessa lagenheter saldes genom ombildningar fran hyresrétt till bostadsratt. |
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narférort.
Bara pa Kungsholmen minskade antalet allmannyttiga hyresratter med 40 pro-
cent, fran 1 800 lagenheter till 1 100. Manga av de lagenheter som salts till-
horde ett aldre bestand med lagenheter med rimliga hyror. Tyvarr kan vi kon-
statera att de omfattande ombildningarna har bidragit till en 6kad segregation i
Stockholm, da det i dag ar mycket svart att fa tag pa en bostad i stadens cen-
trala delar for dem som saknar stora ekonomiska resurser. Utéver ombild-
ningar var nyproduktionen av lagenheter under Alliansens styre lag och de
nadde inte under nagot ar upp till malen for nyproduktionen.

Stockholm behdver fler bostader, inte minst hyresratter. Malet for bostads-
byggandet ar att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav minst half-
ten ska vara hyresratter. Allmannyttan ska sta for halften av de nya hyresrat-
terna vilket innebar en hojd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det &r ocksa
angelaget att de allmannyttiga bostadsbolagen arbetar for att halla nere pro-
duktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror. Som ett led i detta tog den
nuvarande majoriteten initiativ till satsningen pa Stockholmshus dar malet ar
att i en hog takt bygga tusentals nya hyresrétter med rimliga hyror.

Omvandlingen av Primusomradet pa Lilla Essingen innebar en valkommen
stadsutveckling pa Lilla Essingen. Projektet innebar att 600 nya bostader
byggs, varav drygt 100 allmannyttiga hyresratter. Pa de delar av projektet som
ar stadens mark &r nérmare 60 procent hyresratter, vilket stdmmer val Gverens
med den politiska majoritetens ambitioner om minst hélften hyresratter. Uto-



ver ett valkommet tillskott av bostéder innebér projektet att Lilla Essingen till-
fors en ny strandpromenad och fler hogkvalitativa utemiljder vid vattnet. Dess-
utom skapas nya forskolor liksom ny service.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjansteutldtande AB Svenska Bostader

3. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostaders styrelse den 7 december
2017

4. Vérderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 2 §, finns tillgang-
lig for kommunstyrelse-’/kommunfullméktigeledaméterna hos Stock-
holms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Anna Konig Jerlmyr, Joakim Lars-
son och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt fol-
jande.

Vi har inga invandningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hdg investerings-
takt som sadan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det bade nod-
véandigt och rimligt att méta den véxande stadens behov med betydande investeringar i
saval bostader som skolor och infrastruktur av olika slag. Under Alliansens ar i majori-
tet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov.
Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av skollokaler fram. Vi har dér-
for ingenting i sak att anmarka pa vad avser det foreliggande arendet, men ifragaséatter
de politiska forutsattningarna for att sakerstalla en ansvarsfull och langsiktigt hallbar
finansiering av kommunkoncernens investeringar.

Det rader en bred politisk enighet om att det behéver byggas betydligt fler bostader
i Stockholm. Alliansen drev under férra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och
sag till att staden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram omra-
desprogram for helhetsgrepp och genomfordes markanvisningstavlingar pa saval
lagsta hyra som pa kvalitet och hallbarhet. Halften av alla markanvisningar gick till
hyresrétter och 41,3 procent av alla nya bostader som byggdes var hyresratter.

Stockholm har nu en byggtakt som vi inte har sett pa decennier. Men med tanke pa
att Alliansen lamnade 6ver 122 000 bostéder i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmarkningsvart. Det innebar ocksa att samtliga bostader som byggdes fram till
2018 &r projekt som Alliansen initierade. Allt detta &r fakta, oavsett vad finansborgar-
radet i foreliggande drende forsoker ge sken av.



Alliansen foérde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hdg investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade saval om-
bildningar av hyresratter som bestandsforséljningar. Darmed lades en solid grund for
att genom intékter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av extern
upplaning. Nar vi lamnade 6ver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade lanes-
kuld 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 po-
litik, till skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stallning och med allvar-
liga foljder aven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgaster i stadens bostadsbolag att friképa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skal motsatter sig avyttringar ur bo-
stadsholagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Darmed ar majoriteten till foljd
av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern uppla-
ning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ar saledes att majoriteten kommer
att lana omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att kommunkoncernens
skuldborda mer &n fordubblas till omkring 50 miljarder kronor vid utgangen av inne-
varande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 lagenheter i kv. Primus,
Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om 375 mnkr inkl. moms god-
kanns.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Arendet

I linje med de ckade malen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska Bosta-
der under 2007 om en markanvisning for fastigheten Primus, Lilla Essingen.
Fastigheten ar bebyggd med kontorshus som rivs for att ge plats at bostadsbyg-
gande. Projektet omfattar ett hus med ca 100 ldgenheter och ett parkeringskop
av 45 platser.

Detaljplanen beréknas vinna laga kraft efter beslut i kommunfullméktige
kvartal 2 2018. Genomftrandebeslut forvantas kunna fattas kvartal 1 2019. Gi-
vet denna tidplan kan inflyttning ske i de fardiga bostaderna under 2022,

Total projektkostnad &ar beréknad till 375 mnkr inkl. moms. Direktavkast-
ningen &r i niva med liknande investeringar i naromradet. Da lonsamheten an-
ses vara lag kravs en god kostnadskontroll i projektet och ett kontinuerligt ar-
bete for att bygga pa ett kostnadseffektivt satt.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB vill dven lyfta fram
kommunfullmaktiges beslut rérande klimat- och energimal i Stockholms stads
miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget ta hansyn till i den fortsatta
planeringen. Projektet togs fram under 2008 da energimalen inte var desamma
som idag. Det ar viktigt att AB Svenska Bostader ser dver projektet for att
komma ner till det nu gallande malet om 55 kWh/kvm.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfull-
maktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB uppmanar AB Svenska Bostader att kontinuerligt aterkomma till sin sty-
relse och till koncernledningen med lagesredovisningar i samband med tertial-
rapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild lages-
redovisning, till sin styrelse och koncernledning.

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostader fram till ar 2030. | kom-
munfullmaktiges budget 2018 har bostadsmalet kompletterats med ett revide-
rat delmal om att bygga 80 000 bostader fram till ar 2025 for att sakerstélla en
fortsatt hog byggtakt. Svenska Bostader arbetar aktivt for att bidra till att
uppna detta mal genom att till ar 2019 oka takten i nyproduktionen till ca 1
000 byggstartade lagenheter per ar.

I linje med de ckade malen for bostadsproduktion ansokte Svenska Bosta-
der redan under ar 2007 om en markanvisning for fastigheten Primus pa Lilla
Essingen. Fastigheten ar bebyggd med ett kontorshus. Projektet har utvecklats
och omfattar idag 108 lagenheter.



Markanvisning erhélls i december 2008. Detaljplanearbetet pagar och gar
enligt plan, samrad har hallits och planerad tid fér antagande ar kvartal 2 2018.
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Bild 1 Planomradet inom markerat omrade

Projektet

| dag ar fastigheten bebyggd med kontorsbyggnader. Inom planomradet berak-
nas att ca 600 lagenheter kan byggas. 210 av dessa lagenheter planeras pa sta-
dens mark. AB Svenska Bostéder planerar for en byggnation av ca 100 lagen-
heter i en huskropp.

All befintlig bebyggelsestruktur, kontorshusen och garage rivs och ersatts
med bostadsbebyggelse. Fore detta Primushamnen fylls igen for att ge plats for
dels nya bostéder och dels for att skapa erforderlig parkmark vid vattnet. Par-
kering for planomradet ordnas i ett underjordiskt garage med tva vaningar med
egen infart fran Primusgatan.

Kvarteren formar sig i en solfjaderform med tydliga siktlinjer och strak ner
mot parkerna och vattnet. Mot Essingeleden placeras omradets hdgsta och
mest slutna byggnader. Dessa fungerar som skarmbyggnader och ger forutsatt-
ningar for en bra ljudmiljo for byggnaderna innanfor.



Bild 2 Omradet idag



Bild 3 Foreslagen ny bebyggelse. Svenska Bostdders hus dr “skdarmbyggna-
den” nere till vinster




Bild 4 Svenska Bostaders hus sett fran vastra strandparken.

AB Svenska Bostaders skdrmbyggnad utgor en avgrénsning mellan Primus-
omradet och Essingeleden. Tillsammans med Oscar Properties nya bostadshus
utgor byggnaden ett skydd for de foreslagna husen vid vattnet.

Det nya huset kommer att byggas med bolagets tekniska och organisato-
riska riktlinjer som underlag. Projektet ska aven uppna malen for Produktindex
och Trygghetsindex. Huset ar projekterat for att klara Miljobyggnad Silver och
en energiférbrukning under 60 kWh/kvm enligt stadens tidigare krav (huset ri-
tades redan 2008-2009). Till- och franluft varmevéxlas for god varmeatervin-
ning (FTX) och yttervaggar och fonster ar valisolerade och tata. Det finns sma
mojligheter till justeringar av husformen i detta skede i detaljplanearbetet.

Parkering for de blivande hyresgasterna kommer att erbjudas i narliggande
bostadskvarter. Det nya bostadshusets behov dr ca 45 platser. | kalkylerna in-
gar en uppskattad kostnad for kop av motsvarande antal platser.



Mal och syfte
For att bidra till stadens bostadsmal planerar AB Svenska Bostader att inve-
stera 375 mnkr for att omvandla delar av omradet Primus fran industri- och
kontorsbyggnad till ca 100 bostader.

Bolaget har en inriktning att na Miljobyggnad Silver i all nyproduktion.

Tidplan

Detaljplanearbetet som startade i januari 2009 berédknas vara avslutat i novem-
ber 2018. For genomfdérandebeslut galler preliminéart fjarde kvartalet 2018 for
AB Svenska Bostéaders styrelse och beslut i kommunfullmaktige forsta kvarta-
let 2019. Inflyttning i de fardiga bostdderna kan under dessa forutsattningar
ske under 2022.

Ekonomi

Total projektkostnad ar beréknad till 375 mnkr inkl. moms. En detaljerad eko-
nomisk bedémning av AB Svenska Bostaders investering redovisas i vérdebe-
rakningen, bilaga 4 (Bilaga 4 ar sekretessbelagd, men finns tillgangligt for
kommunstyrelse-/kommunfullméktigeledaméterna hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset, plan 3.).

Risker

Identifierade risker &r:

- Overklagande av detaljplanen,

- komplicerad grundlaggning

- prisutvecklingen for byggande

- Lénsstyrelsens beslut i vattendomsfragan

Léansstyrelsen beslutade i oktober 2017 att upphéva strandskyddet i storre
delen av planomradet. Lansstyrelsen beslutade emellertid att inte upphéva
strandskyddet inom de omraden som omfattas av kommande prévning av vat-
tenverksamhet. Detta géller i princip nuvarande vattenomradet som ska fyllas
ut samt nuvarande vattenomraden som ska forses med bryggor och pirar. En-
ligt lansstyrelsens beslut bor strandskyddsfragan i dessa omraden istallet avgo-
ras i samband med kommande dom om vattenverksamhet.

Staden har 6verklagat lansstyrelsens beslut i de delar dar strandskydd inte
upphévdes till regeringen. Staden kommer att yttra sig till regeringen med an-
ledning av 6verklagandet. Yttrandet ska beslutas vid stadsbyggnadsndmndens
forsta sammantrade i slutet av januari 2018.
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Innebdrden av detta och konsekvensen for genomférandet av AB Svenska
Bostaders projekt inom planomradet anses vara mindre. Dock kan det fa folj-
der for planomradet som helhet med ytterligare forandringar och darmed forse-
ningar.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till Stockholms Stadshus AB.
Projektet foljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till styrelse och dgare i
samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsme-
tod for storre projekt och investeringar samt genom planerat genomférandebe-
slut i borjan av 2019.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde den 5 februari
2018 foljande.
Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 lagenheter i kv. Pri-
mus, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om 375 mnkr inkl.
moms godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 lagenheter i kv.
Primus, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om 375 mnkr
inkl. moms godkénns.

2. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Lotta Ed-
holm m.fl. (alla L), bilaga 1.

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

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 17 januari 2018 har i huvudsak foljande lydelse.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra till-
skott av hyreslagenheter i ett citynara lage med god tillgang pa lokaltrafik.

Projektets investeringsresultat har sma marginaler och infér det kommande ge-
nomforandebeslutet behdver bolaget arbeta aktivt med att minimera risker och sé-
kerstélla att produktionskostnaderna inte 6kar samt att investeringsresultatet bibe-
hélls positivt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill &ven lyfta fram kommunfull-
maktiges beslut rérande klimat- och energimal i Stockholms stads miljoprogram
2016-2019. Dessa behdver bolaget ta hansyn till i den fortsatta planeringen. Pro-
jektet togs fram under 2008 da energimalen inte var desamma som idag. Det &r vik-
tigt att Svenska Bostader stravar efter att komma ner till det nu géllande malet om
55 kWh/kvm.

Direktavkastningen ar i linje med jamfdrbara flerbostadshus i omradet och de re-
dovisade forutsattningarna i investeringskalkylen beddms darmed vara marknads-
maéssiga.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullmak-
tiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar
Svenska Bostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernled-
ningen med lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvi-
kelser ska bolaget aterkomma med sérskild lagesredovisning, till styrelse och kon-
cernledning.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Lotta Edholm m.fl.
(alla L) enligt foljande.

Vi har inga invandningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hdg investerings-
takt som sadan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det bade nod-
vandigt och rimligt att méta den vaxande stadens behov med betydande investeringar i
saval bostader som skolor och infrastruktur av olika slag. Under Alliansens ar i majori-
tet Okade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov.
Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av skollokaler fram. Vi har déar-
for ingenting i sak att anmarka pa vad avser det foreliggande arendet, men ifragasétter
de politiska forutsattningarna for att sakerstélla en ansvarsfull och langsiktigt hallbar
finansiering av kommunkoncernens investeringar.

Alliansen forde mellan 2006—-2014 en politik for kommunkoncernen som férenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade saval om-
bildningar av hyresratter som bestandsforsaljningar. Darmed lades en solid grund for
att genom intakter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av extern
upplaning. Nar vi lamnade 6ver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade lanes-
kuld 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 po-
litik, till skada for kommunkoncernens langsiktiga finansiella stallning och med allvar-
liga foljder aven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvégrar hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina ldgenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skal motsatter sig avyttringar ur bo-
stadsbolagens bestand uppstér inga realisationsvinster. Darmed &r majoriteten till foljd
av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern uppla-
ning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna ar saledes att majoriteten kommer
att 1dna omkring en miljard kronor i manaden, med foljd att kommunkoncernens
skuldborda mer an fordubblas till omkring 50 miljarder kronor vid utgéngen av inne-
varande mandatperiod.
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