ARENDE 7
vid styrelseméte 2006-10-05

Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Investerings- och inriktningsbeslut mm géllande nyproduktion

Stockholmshems styrelse ska fatta beslut om stérre investeringar i nybyggnadsprojekt innan systemhandlingar tas
fram och upphandling kan ske.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska inriktningsbeslut om investeringar Overstigande 300 Mkr ocksa godkannas
av Stockholms kommunfullméktige. Investeringsbeslut Overstigande 50 Mkr ska anmalas till koncernstyrelsen i
samband med nasta tertialrapport.

Inriktningsbeslut géllande fastigheten Sjévik 7
Vid styrelsemotet 2006-08-31 beslot styrelsen att aterremittera arendet betréffande rivning av befintligt kontorshus
pa fastigheten Sjovik 7 for komplettering.

Kvarteret Sjovik 7 forvarvades fran Stockholms stad 2003 for en kopeskiling pa 60 Mkr. Fastigheten inrymmer
dels en kontorsbyggnad, AB Vin & Sprits tidigare huvudkontor pa cirka 5 000 kvm ljus BTA, dels mark avsedd
for nyproduktion av cirka 100 lagenheter. Avsikten med férvarvet var att inrymma ett knappt hundratal ungdoms-
lagenheter for Stiftelsen Hotellhems rakning i det fore detta kontorshuset. P4 grund av att en ombyggnad av
kontorshuset, bland annat beroende pa omfattande bullerkrav pa de enkelsidiga lagenheterna, skulle bli alltfor dyr,
om ens genomférbar, drog sig Hotellhem ur projektet.

Stockholmshem har darefter omstuderat projektet och réknat pa dels vad en ombyggnad till vanliga lagenheter
skulle innebéra, dels vad en rivnhing av kontorsbyggnaden skulle innebédra i antal lagenheter, ekonomiskt och
stadsbildsmassigt.

Ocksa en forsaljning av fastigheten for ombyggnad till bostadsrétter har studerats.

Nedan foljer en redovisning av de olika alternativen.

Ombyggnad till ett modernt kontor for uthyrning eller forsélining

Beddmt marknadsvarde efter ombyggnad 83 Mkr

Kalkylerad kostnad inklusive mark -97 Mkr

Resultat -14 Mkr

Ovriga effekter i detta alternativ &r att det blir svart att bilda en egen kontorsfastighet inom kvarteret pa grund
av tranga gardar (G6stra garden ska bland annat betjana ett nytt daghem) och infartsproblem. Att behalla kontors-



byggnaden skulle ocksa motverka stadens och bolagets bostadsbyggnadsmal. Kontorshusets utformning och bela-
genhet i den omdanade stadsdelen skulle ocksa innebara ett apart och foérfulande inslag i stadsmiljon.

Ombyggnad till bostider 5 000 kvm BTA

Beddmt marknadsvarde efter ombyggnad 96 Mkr
Kalkylerad kostnad inklusive mark -113 Mkr
Resultat -17 Mkr

Ovriga effekter i detta alternativ &r att man far samre gardslésningar nar befintlig byggnad star kvar. Att behalla
kontorsbyggnaden skulle ocksd motverka stadens och bolagets bostadsbyggnadsmal. Ett bibehallande av kontorshu-
set med dess utformning och beldgenhet i den omdanade stadsdelen skulle ocksa innebéra ett apart och forfu-
lande inslag i stadsmiljon.

Rivning och nybyggnad av bostdder 8 500 kvm BTA

Beddmt marknadsvarde fardigt hus 185 Mkr
Kalkylerad kostnad inklusive mark 180 Mkr
Resultat 5 Mkr

Ovriga effekter i detta alternativ ar det innebar ett optimalt utnyttjande av kvarter-et och bidrar bast till att upp-
fylla stadens bostadsbyggnadsmal. Ett bibehallande av kontorshuset med dess utformning och beldgenhet i den
omdanade stadsdelen skulle ocksa innebdra ett apart och férfulande inslag i stadsmiljon.

Forsélining av kontorsbyggnaden till bostadsrattsbyggare

Preliminar prisuppgift 35 Mkr
Markkop -30 Mkr
Resultat 5 Mkr

Ovriga effekter i detta alternativ ar att det blir svart att bilda en egen kontorsfastighet inom kvarteret pa grund
av tranga gardar (6stra garden ska bland annat betjana ett nytt daghem) och infartsproblem. Att behalla kontors-
byggnaden skulle motverka stadens och forsémra bolagets mojligheter att uppna sitt bostadsbygg-

nadsmal. Ett bibehallande av kontorshuset med dess utformning och beldgenhet i den omdanade stadsdelen
skulle ocksa innebara ett apart och forfulande inslag i stadsmiljon.

Fordelningen mellan bostadsrétter och hyresratter i utvecklingsomradet Arstadal
kommer, nar omradet &r fardigbyggt, enligt uppgift fran Markkontoret att vara 75-80 % bostadsratter och 20-25 %
hyresratter.

Mot bakgrund av stadens och bolagets bostadsbyggnadsmal och vad som redovisats ovan har det visat sig vara
formanligast att riva kontoret eftersom en byggratt om cirka 8 500 kvm ljus BTA da kan erhdllas inom fastighe-
ten. Befintligt kontor & pa 5 000 kvm ljus BTA. Detta skulle medféra att vi skulle kunna tillskapa flera bostader
med en &ndrad detaljplan. Ekonomiskt skulle en rivning ocksa vara till fordel for foretaget genom ett forbilligat
byggande i Ovriga kvarteret genom upprepningseffekter och kalkylerna visar pa ett godtagbart resultat. Forskolebar-
nen far ocksd en béttre utemilio genom en rivning. Aven stadsbildsmassigt &r en rivning av befintlig byggnad att
féredra. Mot denna bakgrund bor inriktningen for projektet andras till ett renodlat nybyggnadsprojekt och befintlig
byggnad rivas.

Jag foreslar att styrelsen beslutar

att tillstyrka att befintlig byggnad pa fastigheten Sjovik 7 rivs.
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