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Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation av huvudkontor at AB Stockholmshem samt ca 100
bostader till en total investeringsutgift om 405 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkanna inriktningen av nybyggnation av
huvudkontor at AB Stockholmshem samt ca 100 bostader till en total

investeringsutgift om 405 mnkr inkl. moms.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering fram till

genomforandebeslut.
Eva Nygren Patrik Andersson
VD Avdelningschef Bygg & Teknik
Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete med att uppfylla Stockholms
stads kommunstyrelses beslut om att lokalisera bolagets huvudkontor till Skarholmen,
att bolaget ska investera 405 mnkr i nyproduktion av ett nytt huvudkontor samt cirka
100 bostdder i Skarholmen. Beslut i drendet tas av Stockholmshems styrelse,
koncernstyrelsen och i kommunfullmaktige.

Bakgrund

I februari 2013 fattade Stockholms stads kommunstyrelse beslut om att lokalisera vissa
av stadens forvaltningar och bolag till ytterstaden. Stockholmshem var ett av de
namngivna bolagen. Motiveringen till beslutet var att de nya lokaliseringarna skulle
bidra till att:

— Lokalanvindningen for stadens verksamheter effektiviseras
— Fler arbetsplatser skapas i ytterstaden

— Mark for bostdder i innerstaden frigors

— Storre underlag for service skapas

— Andra privata och offentliga aktorer inspireras

Enligt beslutet skulle Stockholmshems huvudkontor forlaggas till centrala Skarholmen.
Beslutet har sedan kompletterats med dgardirektiv med samma innebord till
Stockholmshem.

Programarbete

Stockholmshem paborjade i maj 2013 ett visions- och konceptarbete som grund for en
flytt av huvudkontoret. Viktiga delmoment utgjordes av fem workshops under forsta
aret med deltagare fran kulturella och kreativa naringar -, fastighets- och



arkitekturbranschen, delar av det privata naringslivet samt foretradare for Stockholms
stad.

Huvudsyftet med dessa workshops var att fa input till det koncept som arbetet med det
nya huvudkontoret skulle baseras pa. Ett flertal individuella moten med olika aktorer
och nyckelpersoner i stadsdelsomradet har genomférts. Bilden av Skarholmen som
framtritt dr 6verviagande positiv och visar pa en outnyttjad utvecklingspotential for
stadsdelen. Intresset fran de manga byggherrar som ansokt om markanvisning inom
ramen for Fokus Skarholmen har ocksa tydligt bekraftat omradets
utvecklingspotential.

Konceptet
Konceptet arbetades fram under 2014 med utgangspunkt i hur det nya huvudkontoret
kan bidra till Skarholmens utveckling. Huvudpunkterna var:

e Att kulturen ska spela en nyckelroll. Detta har ocksa starkts och fortydligats i och
med stadens dgardirektiv till Kulturhuset Stadsteatern att undersboka mojligheten att
utveckla den befintliga teaterverksamheten i Skarholmens centrum till ett kulturhus.
Utgangspunkten ar det starka kulturliv som redan finns i Skdrholmen och som med
stod fran Stockholmshem och Kulturhuset Stadsteatern kan bidra till att utveckla
stadsdelen ytterligare.

e Att satsningar ska genomféras i den publika miljon for att utveckla och forbittra
den befintliga miljon runt centrum.

e Att den fortsatta projektutvecklingen bor innehdlla en dialog med skarholmsborna
och lokala aktorer om hur projektet kan bidra till att gora Skarholmen till en mer
levande och samtidigt en tryggare stadsdel.

Val av plats och fastighet

Utover workshops och individuella moten genomfordes tidigt en nuldges- och
platsanalys av Skdrholmen for att utreda olika lokaliseringsmojligheter for
Stockholmshems nya huvudkontor. Ett antal olika placeringar i centrala Skdrholmen
undersoktes, frimst ur nybyggnadsperspektiv. Bland annat provades hoga kontorshus
for en liten paverkan pa den befintliga planstrukturen i centrum.

Efter undersokning av mojliga byggplatser kring Skarholms- och Méasholmstorget
landade fokus pa ombyggnation och komplettering av Skarholmens gymnasium. En
vidareutveckling av en befintlig, valbyggd fastighet skulle ge stora mojligheter for
moderna och hallbara l6sningar.

Under 2014 var darfor huvudinriktningen fran Stockholmshems sida att forvirva hela
gymnasiet for att successivt kunna bygga om hela fastigheten for sina egna lokalbehov
och eventuella andra hyresgaster — fraimst Kulturhuset Stadsteatern. Verksamheten i
Skarholmens gymnasium var da minskande och flera av de kvarvarande hyresgasterna
hade planer att flytta.



Under 2015 dndrade dock Utbildningsforvaltningen sin bedomning och konstaterade
att de skulle behova storre delen av det gamla gymnasiet for nya behov. En mindre del
— det gamla fordonsgymnasiet som markerats pa bilden nedan — skulle dock vara
mojligt for Stockholmshem att forvirva.

’Annexet’ (Fordonsgymnasiet)

Stockholmshem startade dd ett utredningsarbete och kunde i januari 2016 konstatera
att tomten skulle kunna vara lamplig for nyproduktion av ett hogre hus med nagra
vaningar kontor/kommersiell yta i botten och ett stort antal vaningar for bostader. Det

ursprungliga forslaget var pa totalt 24 vaningar och redovisades for bolagets styrelse
den 4 februari 2016.

Under 2016 har arbetet fortsatt med att skapa en yt- och kostnadseffektiv fastighet
som samtidigt ger ett sa kraftfullt visuellt uttryck som mojligt. Ambitionen ar att huset
ska bli en mirkesbyggnad och en hogkvalitativ malpunkt. Arbetet har utgatt fran
besked fran Luftfartsverket att ett hus pa 24 vaningar inte ar mojligt att bygga utan
istdllet maximalt 18 vaningar. Resultatet ar nuvarande forslag som ar foremal for det
aktuella inriktningsbeslutet.

Under 2016 har Stockholms stad initierat projektet Fokus Skarholmen. Projektets mal
ar att 4 000 nya bostdder ska byggas i stadsdelarna Varberg, Skdrholmen, Satra och

Brediang med tillhorande forskolor och skolor, narservice, motesplatser och satsningar
pa parker och gronomraden. 30 olika byggherrar har ansokt om markanvisning inom



Fokus Skarholmen, varav Stockholmshem ar en. Stockholmshems nya hoga hus med
bade bostdder och kontor i Skarholmens centrum har stora forutsiattningar att bli en
kraftfull profilbyggnad inom — och for hela — Fokus Skarholmen.

Inom ramen for arbetet med Fokus Skarholmen ar och kommer Stockholmshem att
vara aktivt ocksa i det dagliga, langsiktiga arbetet for att nd malen om 6kad trygghet
och attraktivitet. Vi deltar tillsammans med Stadsdelsforvaltningen och andra i arbetet
med att inom ramen for det Lokala Utvecklingsprogrammet identifiera och driva
satsningar som kan bidra till Stockholms 6vergripande mal om ett Stockholm for alla.
Genom vart nya hus och att vi lokaliserar stora delar av var verksamhet till
Skarholmen visar vi ocksa i handling att vi vill prioritera och finnas i omradet samt
arbeta for att nd de overgripande mal som Fokus Skarholmen ska bidra till.

Stockholmshems eget kontorsbehov

Oavsett fastighetens slutliga utformning behovde analyser goras utifran foretagets
behov. Det arbetet startade under 2015. Utover medarbetarna pa huvudkontoret pa
Sodermalm sa ska Teknikenheterna i Solberga och distriktskontoret i Skdrholmen
samlokaliseras i det nya kontoret. Totalt ror det sig om ca 230 personer.

Under varen 2016 har fas 1 av planerade analyser genomférts i form av workshops
med ledningsgrupp och en operativ styrgrupp bestidende av nyckelpersoner som ocksa
representerar fortagets olika avdelningar. I fas 1 ingick dven beldggningsanalyser och
enkiter om dagens arbetssitt och vilka frekventa samband det finns mellan avdelningar
och enheter. Fas 2, som omfattar en fortsatt konkret utformning, startar nir en tydlig
tidplan for byggnationen tar form.

Samverkansparter/andra hyresgaster

Under hela perioden har Kulturhuset Stadsteatern - och SISAB - haft ett uppdrag att
medverka i arbetet for att utveckla Skarholmen i samarbete med Stockholmshem.
Kulturhuset Stadsteatern har haft i uppdrag att undersoka mojligheterna att utveckla
dagens teaterverksamhet till att omfatta ett kulturhus i Skarholmens centrum och
SISAB att bistda med mojligt fastighetsforvarv. Samtal har under aret forts med SISAB
som arbetat for att mojliggora en forsaljning av fastigheten.

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

Nyproduktionsforslaget

Forslaget innebir att en ny byggnad uppfors innehéllande 4 vaningar kontors- och
verksamhetslokaler, varav en souterrangvaning samt 14 vaningar med bostader och
teknikutrymmen. Befintlig byggnad innehallande lokaler for fordonteknisk utbildning
rivs. Totalt omfattar projektet ca 4700 kvm lokalyta samt 5100 kvm bostadsyta
preliminart fordelat pd cirka 100 sma lagenheter. Antal lagenheter och
lagenhetsstorlekar kan komma att forandras under projekteringen da mer utvecklade
marknadsanalyser kommer att utforas.



Parkering forvintas att kunna losas genom parkeringskop pa befintliga
parkeringsplatser.

Affaren och befintliga fastigheter

Av bifogad, sekretessbelagd, vardeberdkning framgar bedomningen av detta
investeringsprojekt. Med de parametrar som vi idag anvander i viardeberakning sa
innebir detta projekt en ndgot svag avkastning men bolaget kan med fog forvinta sig
en affdr i balans. I virdeberdakningen har det inte tagits hansyn till att det ar
Stockholmshem som framst kommer att utnyttja ytorna for éverskadlig framtid varfor
den affarsmissiga risk (avkastningskrav) som vi lagt in som utgar fran en generell
uthyrningsrisk ger en simre bild 4n vi har anledning att utga ifran. Vi noterar dven att
alla relevanta kriterier t ex sjunkande avkastningskrav och stigande hyresnivier pekar
at ratt hall. Var bedomning ar att fastigheten under manga ar kommer att ge en
tillfredsstdllande avkastning nar den star fardig. Den av staden initierade satsningen
inom ramen for Fokus Skarholmen kommer sannolikt ocksa bidra till detta, t ex genom
fortsatt stigande fastighetsvarden och sjunkande avkastningskrav.

Med denna flytt uppfyller bolaget tidigare beslut och nuvarande dgardirektiv. Bolaget
kommer att fa effektiva och moderna lokaler dir vi kan samordna stora delar av var
verksambhet vilket kommer att ha en positiv effekt pa bolagets utveckling och ge en
annu storre utvaxling i det fokus pa kundnytta och gemensamma processer och
samarbete som var tanken med skapandet av bolagets nuvarande organisation.

Med flytten blir Stockholmshem ocksa en dnnu mer aktiv aktor i stadens utveckling.
Genom att bidra med nya bostider, flera arbetstillfallen och genom att samarbeta med
andra aktorer i Skdarholmen - som Kulturhuset Stadsteatern, Stadsdelsforvaltningen,
andra forvaltningar och bolag och Skidrholmens Fastighetsdgareforening - skapar vi
ytterligare forutsattningar for en tydlig och positiv utveckling inom ramen for Fokus
Skarholmen.

Genom flytten av huvudkontor och 6vriga verksamheter frigors kontorsyta pa
Hornsgatan och markyta i Solberga. P4 Hornsgatan omfattar det ca 4 500 kvm
kontorsyta som 6ppnar for flera mojligheter att anvanda fastigheten. En mojlighet ar
till exempel att genom en bytesaffar skapa mojligheter till nyproduktion av bostider,
en annan mojlighet ar att bolaget utvecklar fastigheten genom ombyggnad till limplig
verksamhet. En kommande analys ger svar pa vilka mojligheter som blir de basta. I
Solberga kommer bolaget se 6ver mojligheterna att anvanda marken for
kompletterande nyproduktion.

Tider
Start PM planeras till Q1 2017 och en antagen detaljplan till Q3 2018. Byggstart under
Q3 2019 och forsta inflyttning under 2022.

Miljs
Miljo- och energikrav enligt Miljobyggnad Silver for projektet planeras.



Risker
Nagra risker som identifieras i projektet ar;
- Att detaljplanen 6verklagas vilken kan paverka omfattning och tider
- Att kostnaderna okar da erfarenheten fran hoga hus ar begransad och
konkurrensen dirmed simre
- Att parkeringskop inte blir mojligt vilket innebar fordyrande
garagelOsning

Bolagets analys och bedomning

Denna investering ar bra for Stockholmshem och for Staden da projektet skapar
effektivare lokaler for Stockholmshem, fler arbetsplatser och verksamheter i ytterstaden
samt att mark- och kontorsytor kan frigoras i Solberga och i innerstaden, vilket kan
bidra till ytterligare bostadsproduktion. Vidare tillférs drygt 100 nyproducerade
hyresritter som bidrar till Stockholms stads nyproduktionsmal.

Projektet blir ett viktigt tillskott inom Fokus Skarholmen och ger en mojlighet att fora
en dialog med skidrholmsborna och lokala aktérer om hur Stockholmshem kan bidra
till att gora Skarholmen till en mer levande och samtidigt en tryggare stadsdel.

Bilagor
1. Bilaga 1 Virdeberdkning daterad 2016-11-17 (SEKRETESS)



