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Inriktningsbeslut gallande
AB Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostader i Skarholmen

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av huvudkontor &t AB
Stockholmshem samt ca 100 bostéder till en total investering
om 405 mnkr inkl. moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av huvudkontor &t AB
Stockholmshem samt ca 100 bostéder till en total
investering om 405 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i arbetet med att uppfylla
Stockholms stads beslut om att lokalisera bolagets huvudkontor till
Skérholmen, att bolaget ska investera 405 mnkr i nyproduktion av
ett nytt huvudkontor samt ca 100 bostader 1 Skdrholmen. Beslut i
drendet ska godkinnas av Stockholmshems styrelse,
koncernstyrelsen och av kommunfullmaiktige.
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Under 2016 har Stockholms stad dven initierat projektet Fokus
Skérholmen som syftar till att nyttja den utvecklingspotential som
finns 1 stadsdelen. Malet &r att bygga 4.000 bostidder i omradet och
responsen fran byggherrarna har varit mycket positiv, vilket starker
forutséttningarna och den fortsatta utvecklingen i omradet.

Projektet dr att definiera som ett stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin
styrelse och till koncernledningen med lédgesredovisningar om
projektet i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser
ska bolaget dterkomma med sérskild redovisning, till styrelse och
koncernledning.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

I februari 2013 fattade Stockholms stads kommunstyrelse beslut om
att lokalisera vissa av stadens forvaltningar och bolag till
ytterstaden. De nya lokaliseringarna skulle bl.a. bidra till att
lokalanvéndningen for stadens verksamheter effektiviseras, att fler
arbetsplatser skapas 1 ytterstaden och att storre underlag for service
skapas samt att mark for bostédder i innerstaden frigors. Enligt
arendet skulle Stockholmshems huvudkontor etableras 1 centrala
Skérholmen och beslutet har direfter kompletterats med
agardirektiv med samma innebord till Stockholmshem.

Stockholmshem péaborjade darefter ett visions- och konceptarbete
for flytt av huvudkontoret. Det omfattade workshops under 2013-
2014 med deltagare fran kulturella och kreativa néringar-,
fastighets- och arkitekturbranschen, delar av det privata nédringslivet
samt foretradare for Stockholms stad.

Under hela perioden fran 2013-2016 har Kulturhuset Stadsteatern -
och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) - haft ett uppdrag att
medverka 1 arbetet for att utveckla Skdrholmen 1 samarbete med
Stockholmshem.

Kulturhuset Stadsteatern har direfter i kommunfullméktiges budget
for 2015 fatt ett dgardirektiv att utreda forutsdttningarna att utveckla
verksamheten i Skdrholmen till ett kulturhus.
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En nuldges- och platsanalys av Skdrholmen genomfordes for att
utreda olika lokaliseringsmdjligheter for Stockholmshems nya
huvudkontor och fokus landade p4 ombyggnation och
komplettering av Skidrholmens gymnasium. SISAB har uppdrag att
bistd med en mdjlighet till forvirv av den befintliga
gymnasiebyggnaden.

Under 2014 var huvudinriktningen for Stockholmshem att forvérva
hela gymnasiet eftersom verksamheten i fastigheten var minskande.
Oavsett fastighetens slutliga utformning startades ett analysarbete
under 2015 avseende bolagets kommande lokalbehov.

Under 2015 dndrades bedomningen och storre delen av det gamla
gymnasiet behdvdes for utbildningsndmndens behov. En mindre del
skulle dock vara mojligt for Stockholmshem att forvérva, det s.k.
Annexet. Samtal har under 2016 forts med SISAB som arbetat for
att mojliggora en forsiljning av del av tomtritten Masholmen 21.
En forutsdttning for en sadan forsdljning &r att utbildningsndmnden,
till rimliga villkor, kan finna ersattningslokaler for den verksamhet
som idag bedrivs i1 Annexet.

Stockholmshem startade ett utredningsarbete och konstaterade 1
borjan av 2016 att den aktuella delen av tomtrétten skulle kunna
vara ldmplig for nyproduktion av ett hogre hus med kontor och
kommersiell yta i de nedre vaningsplanen samt ett stort antal
véningar for bostider. Det ursprungliga forslaget omfattade 24
vaningar och redovisades i bolagets styrelse den 4 februari 2016.

Under 2016 har Stockholms stad dven initierat projektet Fokus
Skérholmen, Projektets mal &r att 4 000 nya bostdder ska byggas i
stadsdelarna Varberg, Skarholmen, Sitra och Bredidng med
tillhérande forskolor och skolor, nédrservice, mdtesplatser och
satsningar pa parker och gronomraden.

[ juni 2016 beslutade kommunfullméktige om “Kommissionen for
ett socialt hallbart Stockholm- Strategi for genomforande av
atgirder” (Stockholmshem har 1 detta beslut fitt uppdrag att bidra
till att utveckla Fokus Skédrholmen till profilprojekt for socialt
hallbar stadsutveckling).

Bilden av Skdrholmen, som framtrétt i Stockholmshems visions-
och konceptutvecklingsarbete med dvriga berdrda aktorer, visar pa
en outnyttjad utvecklingspotential for stadsdelen. Médnga byggherrar
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har ocksd ansokt om markanvisning inom ramen for Fokus
Skérholmen, vilket har bekriftat omradets utvecklingspotential.

Under 2016 har sonderande moten genomforts med Kulturhuset
Stadsteatern samt med nagra ytterligare intressenter inom
kultursektorn. Forst efter att ett inriktningsbeslut har fattats kan nya
mer konkreta diskussioner foras med Kulturhuset Stadsteatern och
andra intressenter.

Projektet

Ambitionen &r att den planerade bebyggelsen ska bli en
mérkesbyggnad och en hogkvalitativ malpunkt 1 Skidrholmen
centrum. Besked fran Luftfartsverket ger att ett hus pa 24 vaningar
inte d4r mdjligt att bygga utan istédllet planeras maximalt 18 vaningar,
vilket utgdér nuvarande forslag for inriktningsbeslut.

Bild I Annexet, f.d. Fordonsgymnasiet

Forslaget innebir att en ny byggnad uppfors innehallande 4
vaningar kontors- och verksamhetslokaler, varav en
souterrdngvaning samt 14 vaningar med bostédder och
teknikutrymmen. Totalt omfattar projektet ca 4700 kvm lokalyta
samt ca 100 smé lagenheter. Antal ldgenheter och
lagenhetsstorlekar kan fordndras utifrdn marknadsanalyser som

Inriktningsbeslut gallande AB kommer att utforas.
Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostader i Skarholmen.
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Parkering bedoms 16sas genom parkeringskop pa befintliga P-
platser.

Befintlig byggnad innehéllande lokaler for fordonsteknisk
utbildning rivs. En forutséttning for detta att utbildningsndmnden,
till rimliga villkor, kan finna ersattningslokaler for den verksamhet
som berdrs.

Inom arbetet med Fokus Skdrholmen planerar Stockholmshem
fortsatt att vara aktivt i det dagliga, 1angsiktiga arbetet for 6kad
trygghet och attraktivitet i omradet, tillsammans med bl.a.
stadsdelsforvaltningen.

Aven inom det Lokala Utvecklingsprogrammet (LUP) kommer
relevanta satsningar att identifieras och drivas gemensamt av
stadens berdrda aktorer. Genom att Stockholmshem bygger ett nytt
huvudkontor och lokaliserar stora delar av verksamheten till
Skérholmen visas att omradet prioriteras.

Mal och syfte

I Stockholms Stads Vision 2040 — Ett Stockholm for alla — anges ett
okat bostadsbyggande som en viktig framgangsfaktor for att skapa
ett Stockholm som haller samman och &r en levande stad dér alla
kan bo. Enligt kommunfullmiktiges Vision och budget ar det
langsiktiga malet att 140 000 bostdder ska byggas mellan 2010 och
2030. Stockholmshem har en viktig uppgift 1 att bidra till att uppna
detta mal genom byggstart av drygt 500 lagenheter under 2016.
Bolaget ska frdn 2017 successivt dubblera sin nyproduktionstakt till
ar 2019 till ca 1 000 byggstartade ldgenheter per ar.

Konceptet for Stockholmshems nya huvudkontor har arbetats fram
sedan 2014 med utgangspunkt att bidra till Skdrholmens utveckling
och utifran det starka kulturliv som redan finns i Skarholmen.
Stockholmshems och Kulturhuset Stadsteaterns satsningar i detta
projekt kommer att utveckla och starka stadsdelen ytterligare.

I projekt Fokus Skédrholmen har 30 olika byggherrar ansokt om
markanvisning, varav Stockholmshem é&r en. Bolagets nya
huvudkontor med bdde bostider och lokaler 1 Skidrholmens centrum
ger forutsittningar att bli ett pilotprojekt utifrén bolagets uppdrag i
Skédrholmen.

Utdver medarbetarna pd huvudkontoret pa S6dermalm ska
teknikenheterna i Solberga och distriktskontoret i Skiarholmen
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samlokaliseras 1 det nya kontoret. Totalt ror det sig om ca 230
personer.

Satsningar ska dven genomforas i den publika miljon runt centrum
kopplat till det lokala utvecklingsprogrammet och Fokus
Skédrholmen. Den fortsatta projektutvecklingen planeras innehalla
dialog med skédrholmsborna och lokala aktérer om hur projektet kan
bidra till en mer levande och tryggare stadsdel.

Tidplan

Start PM planeras till varen 2017 och en antagen detaljplan till
hosten 2018. Byggstart under bedoms till hosten 2019 och forsta
inflyttning under 2022.

Ekonomi

Projektet innebér en investering om 405 mnkr. Investeringskalkylen
redovisar ett svagt resultat utifrdn nu rddande forutsattningar.
Bolaget bedomer dock att projektet pa sikt kan ge en affér i1 balans.
Utifrén en forsiktighetsprincip har nuvarande virdeberdkning inte
tagit hinsyn till att det dr Stockholmshem som framst utnyttjar
ytorna, vilket ger en lagre afféarsrisk.

Ovriga relevanta kriterier beddms pa sikt utvecklas positivt mot
bl.a. lagre marknadsmassiga direktavkastningskrav genom omradets
okande attraktivitet. Beddmningen dr dérfor att byggnaden som
projektet omfattar kommer att ge en tillfredsstdllande avkastning
nér den stdr fardig. Satsningen inom ramen for Fokus Skérholmen
beddms bidra till detta.

En detaljerad ekonomisk beddmning av Stockholmshems
investering redovisas 1 virdeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Miljé
Milj6- och energikrav enligt Miljobyggnad Silver for projektet
planeras.

Risker

Nagra risker som identifieras i1 projektet dr att detaljplanen kan
overklagas, vilken kan pdverka omfattning och tidplan. Kostnaderna
kan ocksa oka da erfarenheter fran hoga hus, och pad motsvarande
satt konkurrensen, dr begransad. Om inte parkeringskop blir mojligt
kan det innebdra en fordyrande garageldosning.
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Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrgruppsmoten
och moten med ansvariga chefer inom bolaget. Rapportering av
projekt som l6per enligt plan sker genom sedvanlig rapportering till
styrelse och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering,
enligt stadens projektstyrningsmetod for storre investeringar. Vid
avvikelse eller vid sérskild begiran gors uppfoljning genom
sdrskilda lagesredovisningar.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
Stockholmshem, genom detta forslag till inriktningsbeslut for nytt
huvudkontoret, uppfyller stadens beslut och bolagets dgardirektiv.
Projektet kan ge bolaget moderna och effektiva lokaler dér stora
delar av bolagets verksamhet samlokaliseras, vilket kan ge en
positiv utveckling av fokus pé kundnytta och gemensamma
processer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det
foreslagna projektet, som innebér en ny lokalisering i ytterstaden av
Stockholmshems huvudkontor, medfor ett vilkommet tillskott av
bade hyresldgenheter och arbetsplatser i ett av stadens
fokusomraden for utveckling. Projektet foljer intentionerna av
kommunfullmiktiges beslut om strategi for genomforande av
Kommissionen for social hallbarhet, som pekat ut Skirholmen som
pilotomrade. Projektet star ocksa i samklang med inriktningen i
stadens Oversiktsplan. Projektet kan ocksé bli ett viktigt tillskott
inom Fokus Skdrholmen och ger en mojlighet att fora en dialog med
skdrholmsborna och lokala aktdrer om hur Skidrholmen kan bli en
tryggare och mer levande stadsdel, Det ar positivt for
Stockholmshems 6vriga hyresgéster i omrédet.

Genom Stockholmshems samarbete med andra aktorer 1
Skérholmen - som Kulturhuset Stadsteatern, stadsdelsforvaltningen,
andra forvaltningar och bolag och Skdrholmens
Fastighetsdgareforening - skapas ocksa ytterligare forutsittningar
for utvecklingen inom ramen for Fokus Skdrholmen, vilket ligger 1
linje med uppdraget fran kommunfullmaktige.

Lokaliseringen av Stockholmshem ger ocksa goda fGrutséttningar
for en effektiv forvaltning, d& bolaget har ca 32 procent av
bostdderna 1 sydvést och ca 64 procent i soderort. Detta ger goda
forutsattningar till en effektiv forvaltning dven av de tillkommande
lagenheterna 1 projektet.
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Flytten av huvudkontor och &vriga verksamheter medfor att
kontorslokaler vid Hornsgatan och mark i Solberga frigors. Infor
genomforandebeslutet anser stadsledningskontoret och
koncernledningen att bolaget fortsatt maste arbeta aktivt med att
minska riskerna. Vidare behover bolaget sikerstélla att
investeringsresultatet uppnar balans eller 6verskott genom den
positiva utveckling som forvintas i omradet samt en
kostnadseffektiv byggprocess.

De redovisade forutséttningarna i investeringskalkylen bedoms vara
marknadsmaissiga. Investeringskalkylen anger dock en risk for
underfinansiering utifrin nu rddande forutsédttningar. Bolaget
uppmanas darfor att verka for lagre produktionskostnader och att
bevaka utvecklingen avseende dvriga marknadsforutséttningar
sasom marknadsméssiga direktavkastningskrav m.m.

Utbildningsndmnden maste, till rimliga villkor, finna
ersittningslokaler for den verksamhet som berdrs. I det
sammanhanget bor forslaget bedomas ur ett helhetsperspektiv med
kommunkoncernnyttan i fokus.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det tidiga
beslutsskedet kan motivera att ett inriktningsbeslut 4nda kan fattas,
med hénsyn till den positiva prognos som finns for omradet genom
de satsningar som pagér och som det foreslagna projektet kan
medverka till.

Det finns risker som aviseras 1 projektet som kan paverka framst
tidplanen, bl.a. detaljplaneprocessen och krav pa den planerade
bebyggelsen. Samtliga stadens berorda bolag och forvaltningar som
kan paverka forutsdttningarna bor samverka kring for att motverka
dessa risker.

Projektet dr att definiera som stort projekt (=300 mnkr) enligt
kommunfullmaéktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin
styrelse och till koncernledningen med ldgesredovisningar om
projektet i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser
ska bolaget aterkomma med sérskild lagesredovisning, till styrelse
och koncernledning.
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Bilagor

1. Tjansteutldtande AB Stockholmshem
2. Utdrag ur protokoll vid Stockholmshems styrelse 2016-12-08
3. Kalkyl (SEKRETESS)
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