Utlatande 2012:67 RI+V (Dnr 023-341/2012)

Inriktningsbeslut gillande AB Stockholmshems nypro-
duktion av bostider inom kv. Golvliggaren och Syllen, i
Arstadal

Genomforandebeslut gillande AB Stockholmshems for-
varv av aktierna i Fastighets AB Syl 3 i samband med ny-
produktion inom kv. Golvliiggaren och Syllen, i Arstadal

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Inriktningen for nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med kom-
pletterande lokaler, inom kv. Golvldggaren och Syllen, till en total in-
vesteringsutgift om 1 106 mnkr godkénns.

AB Stockholmshems forvérv av samtliga aktier i Fastighets AB Syl 3
(org.nr. 556660-5555) godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Stockholmshem i uppdrag
att genomfora forvérv av aktierna i Fastighets AB Syl 3 samt teckna er-
forderliga avtal.

Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyupplaning fran
staden till géllande villkor.

Ny styrelse for Fastighets AB Syl 3 for tiden till och med ordinarie ars-
stimma 2015 utses enligt féljande.

till ledamoter: Mikael de Faire, ordférande (opol), Svante Larsson
(opol) och Bengt Kylerud (opol).

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Syl 3 for ti-
den till och med ordinarie arsstimma 2015 utses enligt f6ljande.

till lekmannarevisor: Bengt Leijon (M)

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Hedman (S).




7. Ny bolagsordning for Fastighets AB Syl 3, bilaga 2, godkénns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

AB Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyresldgenheter och komplette-
rande lokaler i Arstadal till en total investeringsutgift om 1 106 mnkr. Malet ar
att skapa en mangfald av attraktiva bostdder for olika livsstilar i en stimuleran-
de milj6, som bade innehéller naturndra och urbant boende och har néra till
allmédnna samfirdsmedel, kommersiell och social service.

En forutsittning for bostadsproduktion inom berdrda fastigheter dr att AB
Stockholmshem forvérvar aktierna i bolaget Fastighets AB Syl 3 AB som é&ger
tomtrétten Syllen 3. Agare till bolaget Fastighets AB Syl 3 #r Balder Storstad.

Ett aktiedverlételseavtal tecknades den 16 december 2011 mellan parterna
och kdpeskillingen uppgar till 64 mnkr och tilltride kan ske niar kommunfull-
méktige fattat beslut om forvérvet.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Vara synpunkter

Stockholms stads egna bostadsbolag ska bedriva en aktiv fastighetsforvaltning
samt bidra till att det byggs mycket bostdder i Stockholm. Att AB Stock-
holmshem projekterar for ca 400 nya hyresligenheter i Arstadal ar darfor ett
vilkommet tillskott pd vigen mot stadens mél om att skapa forutsittningar for
5 000 nya bostider per ar de kommande 20 aren. Det dr angeldget att detta
tillskott av bostader bidrar till att tillgodose behovet av bostidder for personer
med funktionsnedséttning.




Bilagor
1. Aktiedverlatelseavtal mellan Balder Storstad och AB Stockholmshem
avseende samtliga aktier i Fastighets AB Syl 3
2. Ny bolagsordning for Fastighets AB Syl 3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraddet Daniel Helldén (MP) enligt foljan-
de.

Det #r bra att dstra sidan av Sodertiljeviigen, Arstadal omvandlas till ett funktions-
blandat omrdde med bostider, arbetsplatser, service och parker. Omradet dr komplex
nér det géller nédrheten till tvarsparvig, Sodertéljevdgen i frdga om buller och gestalt-
ningsméssigt spannande med tanke pa omréadets forkastningsbrant. Infor det fortsatta
arbetet vill Miljopartiet att planomradets naturvérden tas tillvara for att bostadsomra-
det ska uppfattas sa trivsamt som mdjligt vid fardigstillande. Det ar viktigt att den del
av gronstrukturen, som finns utanfor den sddra delen av planomradet, som binder
samman gronomraden i flera stadsdelar i ndromradet, beaktas och undantas exploate-
ring.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med komplet-
terande lokaler, inom kv. Golvldggaren och Syllen, till en total invester-
ingsutgift om 1 106 mnkr godkénns.

2. AB Stockholmshems forvérv av samtliga aktier i Fastighets AB Syl 3
(org.nr. 556660-5555) godkinns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Stockholmshem i uppdrag
att genomfora forvérv av aktierna i Fastighets AB Syl 3 samt teckna er-
forderliga avtal.

4. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyuppléning fran
staden till géllande villkor.

5. Ny styrelse for Fastighets AB Syl 3 for tiden till och med ordinarie &rs-
stimma 2015 utses enligt foljande.
till ledamoter: Mikael de Faire, ordférande (opol), Svante Larsson
(opol) och Bengt Kylerud (opol).

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Syl 3 for ti-
den till och med ordinarie arsstimma 2015 utses enligt féljande.
till lekmannarevisor: Bengt Leijon (M)
till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Hedman (S).



7. Ny bolagsordning for Fastighets AB Syl 3, bilaga 2, godkénns.

Stockholm den 25 april 2012

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Sirskilt uttalande gjordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bida MP)
med hénvisning till det sérskilda uttalandet av (MP) i borgarradsberedningen.



ARENDET

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
varldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omra-
den, bland annat vad géller byggandet av nya bostidder. Stockholms stad plane-
rar att bygga cirka 100 000 nya ldgenheter fram till 2030 och Stockholmshem
ska bidra till att uppné detta mal.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Stockholmshem be-
driva en aktiv forvaltning av sitt fastighetsbestand vilket kan innebéra bade
kop och forsdljning av fastigheter.

For att bidra till utvecklingen i Arstadal kdpte Stockholmshem 2009-06-25
byggritterna pa fastigheterna Golvldggaren 1 och 2009-09-27 del av Golvlag-
garen 2. Bégge dessa fastigheter dr tomtrétter. Dessa fastigheter &r nu sam-
manslagna till en fastighet. I en senare aftdr 2011-12-16 tecknades avtal om
forvdrv av aktierna i Fastighets AB Syl 3, som innehar tomtrétten Syllen 3.
Avtalet ar villkorat av beslut i Kommunfullmiktige. Vidare sokte Stockholms-
hem &r 2011 markanvisning fran exploateringskontoret for del av fastigheten
Arsta 1:1.

For de ovan beskrivna fastigheterna har Stockholmshem, tillsammans med
stadsbyggnadskontoret, upprittat ett forslag till detaljplan for ca 400 hyresbo-
stidder och kompletterande lokaler.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar overstigande 300 mnkr ocksa godkdnnas av Stockholms kom-
munfullméktige.

Arendet

Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyresldgenheter och kompletterande
lokaler i Arstadal. Projektet ligger norr om Nybodahdjden nedanfor berget
med Tvérbanan i véster. Den urbana delen av kvarteren begransas av For-
mansvagen i norr och bergskérningen i sdder. Pa vistra sidan om kv Syllen
ligger ett jarnvagsspar och lite langre bort Sodertéljevagen.



Bilden visar de ingdende fastigheterna, Syllen 3, Golvliggaren och Arsta 1:1

Genom projektet utvecklas tva relativt nedgangna kvarter, med dldre kontor
och smaindustri, med lag trygghetskansla, till ett attraktivt bostadsomrade med
butiker och forskolor i gatuplanet och mdjligheter till en levande gatumiljo.

En forutsittning for utvecklingen &r att Stockholmshem forvirvar aktierna i
bolaget Fastighets AB Syl 3 AB som dger tomtrétten Syllen 3.

Stockholmshem tecknade en avsiktsforklaring i december 2010 med Balder
Storstad AB om att forvérva tomtritten till Syllen 3 via dotterbolaget Fastig-
hets AB Syl 3. Stockholmshems styrelse beslot 2011-12-05 att ge VD i upp-
drag att slutfora forhandlingarna med Balder Storstad AB om forvarv av akti-
erna i dotterbolaget Fastighets AB Syl 3. Enligt det avtal som tecknades 2011-
12-16 mellan parterna angaende Overlatelsen uppgar kopeskillingen till 64
mnkr och tilltrdde sker ndr kommunfullmiktige fattat beslut om forvérvet.

Totalt planerar Stockholmshem att bygga ca 160 ldgenheter i kv Golvldgga-
ren och ca 250 ldgenheter i kv Syllen. Malgruppen for projektet kan ses som
ett tvirsnitt av befolkningen. Det medfor en jdmn fordelning av ldgenhetsstor-
lekar med en 6vervdgande del 2 — 4 rok. Malet dr att skapa en mangfald av
attraktiva bostider for olika livsstilar i en stimulerande grén” miljo, som bade



innehaller naturnéra och urbant boende och har néra till allmdnna samfards-
medel, kommersiell och social service.

I varje kvarter kommer det att byggas en forskola med vardera tre avdel-
ningar. Det planeras dven for en butikslokal i kv Golvldggaren. Garage kom-
mer att finnas under husen och gardarna och Stockholmshem planerar dven att
ta ett ndrliggande bergrum i ansprak for parkering. Totalt antal garageplatser
bedoms uppga till ca 315 stycken och dérutdver tillkommer viss kantstenspar-
kering.

Tidplan
Projekteringen har péborjats och kommer att paga till mitten av 2012. Stock-
holmshem kan tilltrdda aktierna till bolaget Fastighets AB Syl 3 direkt efter att
kommunfullméktiges beslut vunnit laga kraft. Beddmningen é&r att detaljplanen
beslutas av stadsbyggnadsndmnden i september 2012.

Inflyttning planeras ske etappvis mellan oktober 2014 och juni 2016.

Ekonomi

Total projektkostnad for kv Golvldggaren och kv Syllen &r, inklusive mervér-
deskatt, berdknad till 1 106 mnkr, dér utvecklingen av kv Golvldggaren be-
doms till 428 mnkr och kv Syllen bedoms till 678 mnkr. Den totala projekt-
kostnaden inkluderar de ingéende vérden for befintliga byggnader och fastig-
hetskép om 95,7 mnkr.

Direktavkastningen beddms till ca 3,9 procent, vilket &r i linje med direkt-
avkastningen pa jamforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering pa
cirka 1 106 mnkr i projektet Golvlaggaren och Syllen, som ar sekretessbelagd,
finns tillgéngligt for kommunfullméiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms
Stadshus AB, stadshuset, plan 3.

Risker
De risker som Stockholmshem har identifierat ar enligt nedan:

1. Detaljplanen &r &nnu inte klar varfor det finns en risk att man tvingas
minska antalet vaningar pa husen i kv Syllen.

2. Risk att antalet ldgenheter minskar om kravet kommer pa storre gardar
for forskolor. Glesare bebyggelse medfor att en eller flera huskroppar
maste utga.

3. Planrisk. Planen har inte vunnit laga kraft. Tidsférskjutning pa grund
av Overklagande.



4. Risk for ”daligt” berg som medfor att storre volymer berg maste
sprangas bort for att uppna ritt grundlaggningsnivaer.

5. Upphandlingsrisk. Svart att fa in “’bra priser” pa entreprenader pa
grund av dverhettad marknad.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade
den 19 mars 2012 att foresla kommunfullméktige att besluta foljande:

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med kom-
pletterande lokaler, inom kv Golvldggaren och Syllen, till en total in-
vesteringsutgift om 1 106 mnkr godkénns.

2. AB Stockholmshems forvérv av samtliga aktier 1 Fastighets AB Syl 3
(org. nr. 556660-5555) godkénns.

3. AB Stockholmshem far i uppdrag att genomfora forvérv av aktierna i
Fastighets AB Syl 3 samt teckna erforderliga avtal.

4. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyupplaning frén

staden till géllande villkor.

Ny styrelse for Fastighets AB Syl 3 utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Syl 3 utses.

7. Ny bolagsordning for Fastighets AB Syl 3, bilaga 3, godkénns.

SN

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande:

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med kom-
pletterande lokaler, inom kv Golvldggaren och Syllen, till en total in-
vesteringsutgift om 1 106 mnkr godkénns.

2. AB Stockholmshems forvirv av samtliga aktier i Fastighets AB Syl 3
(org. nr. 556660-5555) godkénns.

3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlatande daterat den 8 mars 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt



tillskott av hyresrétter i Stockholm. Stockholmshem visar att de bedriver en aktiv fas-
tighetsforvaltning genom att forvérva tva relativt nedgédngna kvarter, med aldre kontor
och smaindustri, med lag trygghetskinsla och direfter utveckla det till ett attraktivt
bostadsomréde.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att direktavkast-
ningen i projektet ligger i linje med jamforbara flerbostadshus i ndromradet. Det moti-
verar dven forvarvet av aktierna i bolaget Fastighets AB Syl 3 som ér en del av total-
kalkylen. Byggkostnaden har under de senaste aren stigit kraftigt och hyresutveckling-
en har inte f6ljt med i samma takt. Stadsledningskontoret och koncernledningen ser
positivt pé att Stockholmshem utvecklar nya stt att upphandla inom ramen for lagen
om offentlig upphandling och hittar nya marknader i syfte att uppna béttre konkurrens.

Betriaffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i det féreslagna
forvarvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
desamma som i Stockholmshems 6vriga dotterbolag.

Da de tre projekten utgdér omfattande investeringar och &r att definiera som stora pro-
jekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar koncern-
ledningen Stockholmshem att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till kon-
cernledningen med lagesredovisningar.



