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ARENDE 12

Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for
lokalisering av Tekniska namndhuset Soderstaden
samt bostader. Inriktningsbeslut. Utveckling av
Klamparen 7 och || (Tekniska namndhuset
Kungsholmen) for bostadsandamal.

Inriktningsbeslut.

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen foresldr kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen att fastighetsnimnden forvérvar del av fastigheten Arenan 9
(Soderstadion) av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB 1 syfte att bygga
nya Tekniska nimndhuset Soderstaden, godkénns.

2. Fastighetsndmnden medges ritt att paborja projektering och planering av
Tekniska ndamndhuset Soderstaden pa del av fastigheten Arenan 9, till en
utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genomf6érandebeslut. Fastighetsndmnden far
Oka sina investeringsutgifter for ar 2013 med upp till 10 mnkr for att genomfora
erforderliga utredningar. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2014.

3. Exploateringsnimnden ges i uppdrag att utreda forutsdttningarna for bostadsandamal
av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen).
Fastighetsndmnden ges i uppdrag att genomfora en overforing av fastigheterna
Klamparen 7 och 11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen) till

exploateringsnimnden.

4. Gemensamt inriktningsforslag avseende inhyrning av nya lokaler 1 det nya
Tekniska ndmndhuset Soderstaden godkdnns i enlighet med vad som anforts 1

detta tjdnsteutldtande.
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B. Kommunstyrelsen och koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslér
kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del av
fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsnamnden, for
kontorsdndamal, godkéinns.

2. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB péborjar utveckling
och forsdljning av del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), for
bostadsdndamal, godkanns.

3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Irene Svenonius
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Under april 2013 fattade fastighetsndmnden, exploateringsndmnden och Stockholm
Globe Arena Fastigheter AB (hddanefter i detta tjdnsteutldtande bendmnt som SGA
Fastigheter) ett gemensamt inriktningsarende dér inriktningsbeslut avseende 1./
utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for lokalisering av nya Tekniska
ndmndhuset Soderstaden och bostdder samt 2./ utveckling av Klamparen 7 och 11
(Tekniska nimndhuset Kungsholmen) for bostadséndamél, godkéndes. Under samma
mdnad fattade berdrda hyresgéster; fastighetsnamnden, exploateringsnidmnden,
stadsbyggnadsnamnden, trafik- och renhallningsnimnden samt milj6- och
hélsoskyddsndmnden ett gemensamt inriktningsbeslut om att omlokalisera sina
verksamheter till ett nytt Tekniskt ndmndhus i stadsutvecklingsomradet Soderstaden
(del av Arenan 9, nuvarande Soderstadion).

Forslaget for den nya byggnaden, som bendmns Tekniska nimndhuset Soderstaden,
planeras som helhet for 1 800 arbetsplatser inom 45 000 m> BTA. Av dessa ytor
kommer cirka 30 000 m? BTA att allokeras till berérda forvaltningar och dvriga ytor
kan hyras ut till externa aktorer. Detta innebir att det kommer att finnas en
lokalbuffert med mojlighet att bade 6ka och minska lokalareor efter behov. Samtligas
forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca 17,5 m* LOA samt cirka 25 m* BTA
per arbetsplats.
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Omlokaliseringen av Tekniska ndmndhuset md&jliggér en bostadsexploatering om
cirka 350 — 450 bostéder, pa kvarvarande del av fastigheten Arenan 9. En
bostadspotential om cirka 400 — 550 bostidder kan genom omlokaliseringen ocksa
uppnas pa befintliga Tekniska nimndhusets tomt, antingen genom en ombyggnad
eller rivning av fastigheterna Klamparen 7 och 11.

Inriktningsbeslutet redovisar de ekonomiska konsekvenserna for fastighetsndmnden,
exploateringsnimnden och SGA Fastigheter var for sig. Fastighetskontoret har ocksa
utvdrderat projektet utifrn ett ekonomiskt stadsperspektiv.

Stadens totala investering fordelat pa de tre investerande ndmnderna ar beddmd till

1 760 mnkr (2013 &rs penningvérde). Inkomsterna om 1 833 mnkr (2013 ars
penningvirde) kan framst hérledas till forsdljning av byggritter, underhallsbesparing
och att den nya byggnaden kommer att vara effektivare; i ett billigare l4ge. Baserat
pa redovisade utgifter och inkomster kommer projektet att erhalla ett positivt nuvirde
om 147 mnkr for staden som helhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att det 1 detta tidiga ldge 1
projektet fortfarande finns stora risker och osdkerheter kring bl.a. byggrattsviarden
och bedomningen av storleken pd kommande byggritter. Vidare har bedomningar av
vissa kostnadsposter gjorts pa ett vildigt tidigt stadium, exempelvis behover
flyttkostnader specificeras ytterligare. Stadsledningskontoret konstaterar att
fastighetsndmnden far aterkomma med mer detaljerade kalkyler och berdkningar i
samband med forslag till genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndmnden att, 1 enlighet med stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt, utveckla en projektplan och
kommunikationsplan, gora en noggrann riskbedomning for projektet som helhet,
samt forfina och detaljera projektets tidplan i kommande planeringsfas.
Stadsledningskontoret vill &ven ur kvalitetshdnseende rekommendera att projektet
sdkerstéller tillgédnglighet till projektdokumentation i stadens systemstod for stora
investeringsprojekt (SSIP).

Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att den utsedda styrgruppen sédkerstéller
att stadens inriktning bygger pd den bésta 16sningen for staden som helhet.
Stadsledningskontoret anser vidare att de tdnkta planprocesserna samt de erforderliga
samarbetsavtal som ska tecknas, noggrant maste foljas upp och samordnas i kommande
planeringsfas. Stadsledningskontoret vill betona vikten av att samarbetet mellan berérda
parter dr avgorande for projektets framgang.
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Infor kommande genomférandebeslut vill stadsledningskontoret understryka vikten
av att underlagen ska f6lja stadens uppdaterade anvisningar for beslut, styrning och
uppfoljning av investeringar (DNR 109-14/2013).

Stadsledningskontoret och koncernledningen stéller sig positiv till inriktningen och
menar att det foreslagna projektet utgor ett vardefullt tillskott av bostdder och
arbetsplatser i sodra Stockholm.

Koncernledningen anser att SGA Fastigheters ledande roll i utvecklingen av
Stockholm Entertainment District inom ramen for det overgripande arbetet med
Soderstaden kommer att stérkas, genom den foreslagna inriktningen. Det betydande
tillskottet av arbetsplatser och bostidder bedoms inte minst fa positiv inverkan pa
SGA Fastigheters nya verksamhetsgren TOLV Stockholm.

Vidare framhaller koncernledningen att en visentlig del i finansieringen av arenan
bygger pé byggrittsforsiljningar och osdkerheterna har tidigare varit stora kring
tidpunkt for forsiljning samt forsiljningspris. Osékerheterna i finansieringen minskar
betydligt i samband med stadens planer for ett nytt tekniskt nimndhus och en
bostadsexploatering pa Norra byggritten (Soderstadion).

Sammantaget ser stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pa
inriktningen att omlokalisera Tekniska nimndhuset till Sderstaden samt utveckla
kvarvarande fastigheter pA Kungsholmen for bostadsdndamal. Inriktningen
overensstammer vil med stadens Vision 2030, dversiktsplan samt
investeringsstrategi. Forslagen innebér flera positiva effekter for staden och
kommunkoncernen Stockholms stad som helhet. Genom denna satsning finns,
forutom mojligheten att skapa mer d&ndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler for
stadens medarbetare, dven potential for tillskapandet av sammanlagt cirka 1 000
bostéder i tva attraktiva omraden samt 1 800 tillkommande arbetsplatser som del av
Soderortsvisionens ldngsiktiga satsning.

Sammanfattningsvis tillstyrker stadsledningskontoret och koncernledningen den
redovisade inriktningen.

Bakgrund

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus
AB 1 uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens
administrativa lokaler samt samordna den stadsdvergripande lokalplaneringen.
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Stadsledningskontorets utredning visar att stadens lokalforsorjning inte &r optimal
och kostnadseffektiv. Kontoret foreslog darfor i sitt utlatande att verksamheterna ska
ges 1 uppdrag att genomfora en besparing om 10% av lokalkostnaderna.

Vidare konstaterades att stadens verksamheter kan etableras pé andra platser 4n i
innerstaden. Inte bara i syfte att uppna ldagre lokalkostnader utan dven for att tillskapa
arbetsplatser i stadsdelar med fa arbetstillfallen.

Fastighetskontoret gavs i uppdrag av stadsledningskontoret under 2012 att utreda och
beddma framtiden for Tekniska ndimndhuset Kungsholmen som administrativ lokal.
Detta har skett i samrad med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret och miljoforvaltningen.

De ovan ndmnda parterna (inklusive fastighetsndmnden) har under april 2013 fattat
ett gemensamt inriktningsbeslut att flytta frdn Tekniska nimndhuset Kungsholmen
(Fleminggatan 4 samt d&ven Hantverkargatan 2) till ett nytt planerat Tekniskt
ndmndhus i stadsutvecklingsomradet Soderstaden. Inriktningsbeslutet 1dggs som en
bilaga till detta tjdnsteutlatande.

I samband med ovanstiende inriktningsbeslut har fastighetsndmnden,
exploateringsndmnden och SGA Fastigheter under april 2013 fattat gemensamma
inriktningsbeslut. Inriktningsbesluten avser 1./ utveckling av del av Arenan 9
(Soderstadion) for lokalisering av nya Tekniska ndmndhuset S6derstaden och
bostdder samt 2./ utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndamndhuset
Kungsholmen) for bostadsandamal.

Arendet

Under april 2013 fattade fastighetsndmnden, exploateringsndmnden och SGA
Fastigheter ett gemensamt inriktningsidrende dér inriktningsbeslut avseende 1./
utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for lokalisering av nya Tekniska
ndmndhuset Soderstaden och bostdder samt 2./ utveckling av Klamparen 7 och 11
(Tekniska nimndhuset Kungsholmen) for bostadsdndamal, godkdndes. Med
anledning av investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska vikt ska
besluten understéllas kommunfullméktige for godkdnnande 1 enlighet med stadens
anvisningar for beslut, styrning och uppfoljning av investeringar och andra stora
projekt.

Tekniska ndmndhuset Kungsholmen ér inte ldngre en 1dmplig lokalisering for stadens
tekniska forvaltningar varken funktionellt, ekonomiskt eller miljomaéssigt.
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Tekniska ndmndhuset Kungsholmen speglar interiort fortfarande tidiga 1960-talets
varderingar for en dd modern arbetsplats. Ett stort myndighetskomplex byggt enligt
cellkorridorsprincipen for fasta kontorsarbetsplatser. Idag har moderna
kontorsbyggnader 6ppna och sammanhingande ytor for flexibilitet, rorelse och
overblick. Ytorna tilldter individuell anpassning av arbetsplatser i landskap,
grupprum och cellkontor. Yttertaken dr grona och ytterfasaderna ar tekniska skal som
hanterar byggnadens ljus och klimat pé ett optimalt satt.

Ovan redovisade stéllningstaganden lutar sig mot kontorens egna resonemang,
samrdd med verksamheterna (hyresgésterna) under 2012 samt rapport
”Beslutsunderlag Tekniska Ndmndhuset — en ekonomisk jamforelse av olika
alternativ”, dnr 5.2-458/2011. Rapporten togs fram under 2011 av fastighetskontoret.

Fastighetsndmnden har tillsammans med stadsledningskontoret utrett och kommit
fram till att basta lokalisering &r inom del av fastigheten Arenan 9 (gamla
Soderstadion som idag dgs av SGA Fastigheter) 1 stadsutvecklingsomradet
Soderstaden inom stadsdelen Johanneshov. Utredningen utgick frén de tre
inriktningsmalen i stadens budget. Utifrdn dessa studerades alternativa lidgen utifrdn
olika perspektiv, exempelvis mdjlighet till service och tillganglighet for medborgare
och néringsliv, bidrag till arbetstillfdllen och arbetsplatser lokalt, attraktivitet som
kommunal arbetsplats, miljé- och fastighetsekonomiska perspektiv,
genomforandemdjligheter och projektrisker.

Forslaget for den nya byggnaden, som bendmns Tekniska nimndhuset Soderstaden,
planeras som helhet for 1 800 arbetsplatser inom 45 000 m> BTA. Av dessa ytor
kommer cirka 30 000 m” BTA att allokeras till berérda forvaltningar och dvriga ytor
kan hyras ut till externa aktorer. Detta innebér att det kommer att finnas en
lokalbuffert med mojlighet att bade dka och minska lokalareor efter behov. Samtliga
forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca 17,5 m* LOA samt cirka 25 m* BTA
per arbetsplats. Det medfor att de berdrda forvaltningarnas samlade lokalbehov
minskar med ca 8 000 m” vid en omlokalisering till Séderstaden.

Byggnadslosningen kommer dven omfatta forvaltnings- och byggnadsgemensamma
motes-, konferens-, mat- och friskvardslokaler samt parkeringsmdojligheter. Inom
byggnaden kommer det ocksa att finnas specialanpassade lokaler for sédrskilda
verksamhetsbehov.
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Vidare kommer Tekniska ndmndhuset Soderstaden planeras for att vara en
klimatneutral och kretsloppsanpassad byggnad samt en forebild for urbant hallbart
byggande.

Omlokaliseringen av Tekniska nimndhuset mojliggor ocksa bostadsbebyggelse, om
mellan 350 — 450 bostdder, pa kvarvarande del av fastigheten Arenan 9.

Vid en omlokalisering till S6derstaden kommer en utveckling att ske av Klamparen 7
och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen). Fastighets- och
exploateringsndmndens inriktning &r att &ndra markanvidndningen och skapa mellan
cirka 400 — 550 nya bostadsldgenheter via en ombyggnad eller rivning av
fastigheterna Klamparen 7 och 11.

En rivning ska vdgas mot bevarandevirden ur kulturhistorisk synpunkt. Detta
kommer att provas och redovisas infor kommande markanvisning. Klamparen 7 och
11 ar gronklassade, enligt Stadsmuseets klassificeringssystem.

Ekonomiskt resultat

Inriktningsbeslutet redovisar de ekonomiska konsekvenserna for fastighetsndmnden,
exploateringsndmnden och SGA Fastigheter var for sig. Fastighetskontoret har ocksa
utvdrderat en flytt av verksamheterna i Tekniska ndamndhuset Kungsholmen till
Tekniska ndmndhuset Soderstaden utifrén ett ekonomiskt stadsperspektiv enligt
foljande resonemang.

Inkomster

I den totala nettokalkylen beddms inkomsterna till 1 833 mnkr (2013 érs
penningvirde) genom reavinster vid fastighetsforsédljningar om 965 mnkr,
evighetskapitaliseringar av tillkommande externa hyror och driftbesparingar om 518
mnkr samt en underhéllsbesparing om 350 mnkr.

Utgifter

Den totala projektramen beddms till 1 760 mnkr (2013 rs penningvérde) {for de tre
investerande nimnderna. Projektramen dr beroende av hur stor kontorsbyggritt som
ar mojlig pa del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion). For att erhélla en bra
fastighetsekonomi 1 projektet kommer det att provas om det gar att bygga storre dn
45 000 m” pa platsen. Produktionskostnaden for tillkommande eller avgéende ytor r
beddmd till ca 26-30 tkr per m* BTA. Forst nir detaljplanen ar klar och alla ytor ér
faststdllda kan den slutliga projektbudgeten faststéllas och detta sker i samband med
genomforandebeslutet.
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Nettokalkyl — total staden

Stadens totala investering fordelat pd de tre investerande ndamnderna ar bedémd till -
1 760 mnkr (projektram i 2013 &rs penningvérde). Inkomsterna om 1 833 mnkr kan
framst hérledas till forséljning av byggrétter, underhallsbesparing och att den nya
byggnaden kommer att vara effektivare; i ett billigare ldge. Det ger projektet ett
positivt netto for staden om 73 mnkr. Kassaflodena ér dock inte periodiserade utan
det gors 1 nuvérdeskalkylen.

Nuvdrdeskalkyl

Baserat pd redovisade utgifter och inkomster kommer projektet att erhalla ett positivt
nuvirde om 147 mnkr for staden som helhet. Skillnaden mot den ovan beskrivna
nettokalkylen som gav ett positivt virde om 74 mnkr &r att kassaflodena periodiseras.
Vid berdkning av stadens nuvérde &r interna (inom kommunkoncernen) utgifter och
inkomster i1 projektet eliminerade.

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

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret ser positivt pd inriktningen att omlokalisera Tekniska
ndmndhuset till S6derstaden samt utveckla kvarvarande fastigheter p4 Kungsholmen
for bostadsdndamal. Inriktningen 6verensstimmer vél med stadens Vision 2030,
oversiktsplan samt investeringsstrategi. Sammantaget ger forslagen flera positiva
effekter for staden och kommunkoncernen som helhet. Genom denna satsning finns,
forutom mojligheten att skapa mer dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler for
stadens medarbetare, dven potential for sammanlagt cirka 1 000 nya bostéder 1 tvéa
attraktiva omraden samt 1 800 tillkommande arbetsplatser som del av
Soderortsvisionens ldngsiktiga satsning

Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndmnden att utveckla en projektplan som
vidare beskriver projektets mal och syfte i enlighet med stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Utveckling av nytt Tekniskt ndmndhus i Soderstaden

Stadens lokalforsorjning bor ses som en strategisk funktion i den 6vergripande
verksamhetsplanering i staden dé lokaler utgor en av de viktigaste bestdndsdelarna 1
stadens totala infrastruktur. Det yttersta malet med hanteringen av stadens
lokalforsorjning bor vara att ge stadens medborgare mest nytta for varje betalad
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skattekrona. For att uppna bista mojliga lokaleffektivitet méste staden striva efter en
strategisk lokalforsorjning 1 vérldsklass.

Stadsledningskontoret anser att utvecklingen av det nya Tekniska nimndhuset ska
planeras utifran foljande lokal- och verksamhetskriterier:

e [okalerna ska vara effektiva avseende kostnad per arbetsplats.

o Lokaleffektivitet ska gélla enligt riktlinjer fran Arbetsmiljoverket samt
benchmarkas mot radande marknadsutveckling.

e Lokalerna ska vara dndamaélsenliga avseende arbetets art, arbetsmiljo och
ovriga miljofragor, till exempel energieffektivitet.

e Samplanering mellan verksamheterna ifrdga forordas sé att gemensamma
funktioner kan delas.

o [ ovrigt ska tekniska och inredningsmissiga anpassningar goras utifran vad
som kan bendmnas som “normal” rddande kontorsmarknadsstandard.

Valet av Soderstaden som lokalisering for det nya Tekniska nimndhuset uppfyller
flera av stadens mél varav de viktigaste ar att stadens verksamheter ska vara
kostnadseffektiva, att enligt 6versiktsplanen fortsitta stirka centrala Stockholm for
héllbar tillvixt, samt att Stockholm ska vara en stad i virldsklass avseende offentlig
service och tillgidnglighet. I 6vrigt bor ocksé utmaningar och visioner for
stadsbyggandet beaktas; sédrskilt nir det géiller det langsiktiga och samlade
utvecklingsarbetet dir fokus inte enbart ligger pa de enskilda stadsdelarna utan mer
pa hur stadens delar forhaller sig till varandra och framforallt pa hur
arbetsmarknaden kan bli mer integrerad 1 staden.

Ur ett marknadsperspektiv behdver Soderstaden en kontorsutveckling for att realisera
visionen av en méngfacetterad stadsdel. En viktig framgéangsfaktor for utvecklingen
ar att locka en eller ett par stora, vilkdnda ankarhyresgiéster till att etablera sig 1
nyproduktionen, det ger i regel stor uppmirksamhet och bidrar starkt till att sétta ett
nytt lage “’pa kartan”.

En etablering utifran medborgarperspektiv kan, om inte initialt, sé i forlaingningen
ses som positiv. Soderstaden spelar bdde geografiskt och funktionsmaéssigt en
nyckelroll i sddra Stockholm och har stor potential att ocksa bli en drivkraft for
utvecklingen av hela Soderort. De senaste aren har antalet bostdder i Soderort okat,
men antalet arbetsplatser har inte 6kat lika mycket. Om fler arbetsplatser kan skapas
minskar behovet av ldnga resor, forbéttrar miljon och forutséattningar for béttre
livskvalitet skapas.
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Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv bedomer stadsledningskontoret att omradet
har lagre marknadshyra dn nuvarande lokalisering. Potential finns dock att skapa nya
hogre fastighets- och markvérden i omridet vid en storre etablering av stadens
verksamheter. Mojligheten att samlokalisera andra stadsinterna verksamheter bor ses
over i planeringsprocessen i syfte att skapa synergieffekter; forutsatt att det ar
rationellt sett till forbattrad kvalitet, resurseffektivitet och miljoriktighet.

De berdrda hyresgésternas gemensamma inriktningsforslag avseende inhyrning av
nya lokaler i det nya Tekniska ndmndhuset Soderstaden (bilaga i detta
tjénsteutlatande) foreslas att godkénnas i enlighet med vad som anfors 1 detta
tjénsteutlatande.

Utveckling av nya bostdder i Soderstaden

Genom stadens satsning tillskapas mdjligheten till bostadsbyggritter om cirka 40,000
BTA eller 350 — 450 bostiader beroende pa storlek. Utvecklingen ligger vél 1 linje
med oversiktsplanen och stadsbyggnadsstrategin for Soderstaden. En forutsittning
for nya bostdder i omradet dr dock att det byggs en bullerskdrm mot Nynésvégen,
vilket kommer att utgéras av det nya Tekniska ndimndhuset.

Utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen) for
bostadsdindamdl

Stadsledningskontoret anser att tillskapandet av bostdder vid nuvarande Tekniska
namndhuset ir en forutséttning for projektet som helhet. I samband med
omlokaliseringen frin Tekniska nimndhuset Kungsholmen skapas en mojlighet for
ett alternativt anvindningsomrade med en bedomd potential om mellan 400 — 550
nya bostéder, beroende pa om fastigheterna byggs om eller rivs.
Stadsledningskontoret kan konstatera att utover en hogre méluppfyllelse vad ror antal
bostéder, s erhdller ocksa projektet véisentligt hogre inkomster vid ett
rivningsalternativ. I linje med stadens investeringsstrategi bor staden noggrant
bedoma I6nsamhetspotentialen i samtliga exploateringsprojekt. Harigenom é&r det
viktigt att staden strévar efter att maximera de intékter som utgors av de markvarden
som skapas genom planerad bostadsbebyggelse pa denna tomt.

Utifrén ett scenario med nya bostédder, och framforallt vid ett rivningsalternativ av
Klamparen 7 och 11, anser stadsledningskontoret att exploateringsndmnden ska leda
bostadsexploateringsprojektet. Anledningen dr att nimnden ansvarar for
markexploatering och stadens langsiktiga bostadsforsorjning.
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Organisation

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en organisationsstruktur framtagen for
den fortsatta planeringsfasen. Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att
den utsedda styrgruppen sikerstiller att stadens inriktningar optimeras for staden
som helhet. Processen framat bor genomsyras av ett titt samarbete, inte bara inom
och mellan stadens nimnder och SGA Fastigheter, utan &ven med externa aktorer.

Tidplan

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en tidplan framtagen for projektet,
men saknar vidare information om vilka aktiviteter som planeras under 2015.
Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att tidplanen forfinas och detaljeras
1 kommande planeringsfas.

Ekonomi

Projektets ekonomiska konsekvenser beskrivs i drendet for samtliga berdrda ndmnder
och SGA Fastigheter. Dértill redovisas en ekonomisk analys for staden som helhet,
innefattande saval projektram som nuvérde, vilket &r i linje med stadens anvisningar
for beslut, styrning och uppf6ljning av investeringsprojekt.

Stadsledningskontoret konstaterar att hyresintdkterna fran det tekniska nimndhuset 1
huvudsak kommer att komma fran stadens ndimnder. Déarfor méste hyres-
géstperspektivet tydligare framga i ett framtida genomf6randebeslut dér stadens
samlade kostnader redovisas. Berorda hyresgéster forutsétts prova sina dtaganden
och kostnader 1 projektet via inriktnings- och genomforandebeslut enligt stadens
beslutsordning for storre lokaldrenden. Stadsledningskontoret vill dock understryka
att for denna strategiskt viktiga lokalfrdga bor en hantering av drendet ske utifrén ett
overgripande perspektiv. Med detta perspektiv bor saledes den for staden som helhet
bésta l0sningen vara dverordnad den 16sning som endast framjar delintressen.

Stadsledningskontoret anser att den l6nsamhetsbedémning som gjorts i och med det
positiva nuvédrdet i projektet ar tillfredsstidllande. Stadsledningskontoret vill
understryka vikten av att i linje med stadens investeringsstrategi striva efter att nd en
god lonsamhetsgrad i detta projekt. Huvuddelen av hyresgésterna och darmed
kassaflodena &r interna, vilket medfor ett 6kat fokus pa kostnadskontroll i projektet.
Stadsledningskontoret konstaterar att det 1 detta tidiga ldge 1 projektet fortfarande
finns stora risker och osdkerheter kring bl.a. byggrittsviarden och beddmningen av
storleken pa kommande byggritter. Vidare har bedomningar av vissa kostnadsposter
gjorts pa ett vildigt tidigt stadium, exempelvis behover flyttkostnader specificeras
ytterligare. D4 projektet stracker sig 6ver manga ar kommer antaganden kring
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indexupprakning att ha stor paverkan pé lonsamhetskalkylen. Stadsledningskontoret
konstaterar att fastighetsnimnden far aterkomma med mer detaljerade kalkyler och
berdkningar i samband med forslag till genomférandebeslut.

Infor kommande genomférandebeslut vill stadsledningskontoret understryka vikten
av att underlagen ska f6lja stadens uppdaterade anvisningar for beslut, styrning och
uppfoljning av investeringar (DNR 109-14/2013).

Risk och kvalitet

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en kort beskrivning 6ver projektets
risker. Stadsledningskontoret vill anmoda fastighetskontoret att i enlighet med
stadens projektstyrningsmetod gdra en noggrann riskbeddmning for projektet som
helhet. Kunskapsaterforing ska ske 16pande under projektet, lampligen vid viktiga
milstolpar. Stadsledningskontoret vill d&ven ur kvalitetshdnseende rekommendera att
projektet sdkerstéller tillganglighet till projektdokumentation i stadens systemstdd for
stora investeringsprojekt (SSIP) och bista intern/extern granskare med
projektinformation vid kommande kvalitetsgranskning.

Kommunikation

Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndmnden att upprétta en
kommunikationsplan for projektet. Planen ska vara till for att skapa forutsattningar
for att hantera, upprétta och distribuera projektinformation 1 rétt tid till projektets
olika intressenter.

Rapportering

D4 projektet utgdr omfattande investeringar och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) vill stadsledningskontoret understryka vikten av att den fortsatta
planeringen for stadens satsning ska f6lja stadens projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen stéller sig positiv till inriktningen och menar att det foreslagna
projektet utgdr ett vardefullt tillskott av bostdder och arbetsplatser i sodra Stockholm.
Inriktningen Gverensstimmer vl med stadens Vision 2030, dversiktsplan,
Soderortsvision samt SGA Fastigheters dgardirektiv, att bolaget aktivt ska arbeta
med att utveckla bolagets befintliga markinnehav sd att en avyttring kan genomforas
ndr marknadsldget mojliggor detta. Genom en forséljning av kontorsbyggritter till
staden mojliggor det dven for ytterligare bostdder pa Kungsholmen, nir stadens
tekniska forvaltningar omlokaliseras till Soderstaden. Koncernledningen anser att
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ytterligare arbetsplatser och bostdder intill Globen kommer att bidra till en 6kad
trygghet 1 omradet, da det idag dr f& manniskor som ror sig i omradet efter kontorstid,
de kvillar det inte dr evenemang.

Stadens inriktning for ett nytt tekniskt ndmndhus och bostader samt tecknandet av ett
intentionsavtal med Ikea-koncernen visar pé stadens stora ambitioner 1 Soderstaden.
Koncernledningen anser att SGA Fastigheters ledande roll i utvecklingen av
Stockholm Entertainment District inom ramen for det 6vergripande arbetet med
Soderstaden kommer att stérkas, genom den foreslagna inriktningen. Det betydande
tillskottet av arbetsplatser och bostdder bedoms inte minst fa positiv inverkan pa
SGA Fastigheters nya verksamhetsgren TOLV Stockholm.

En visentlig del i finansieringen av Tele2 Arena bygger pd byggrittsforsiljningar och
osdkerheterna har tidigare varit stora kring tidpunkt for forsiljning och
forsdljningspris. Osékerheterna i finansieringen minskar betydligt i samband med
stadens inriktning for ett nytt Tekniskt nimndhus och en bostadsexploatering pa del
av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion). Koncernledningen instimmer i SGA
Fastigheters bedomning att en forsdljning av Norra byggrétten forst kan ske ar 2015,
under forutsittning att en detaljplaneprocess paborjas omgaende. Det bidrar till ett
nagot forsdmrat resultat i kalkylen for Tele2 Arena under &r 2015. Dartill kommer
SGA Fastigheter bekosta utredningar och planavgifter for bostadsexploateringen till
en kostnad om cirka 10 mnkr. Koncernledningen gér dock samma beddmning som
SGA Fastigheter att markvérdet for byggrétterna fortfarande kommer att ligga 1 linje
med genomforandebeslutet for Tele2 Arena. Detta &r en forutsittning for att den
beslutade inriktningen ska kunna verkstéllas.

Koncernledningen uppmanar SGA Fastigheter att aterrapportera utvecklingen av
bolagets markinnehav, 16pande 1 kommande tertialrapporteringar och i Tele2 Arenas
lagesredovisningar.

Stadsledningskontorets och koncernledningens samlade bedomning
Inriktningsbesluten ska ses utifran ett helhetsperspektiv och de positiva virden som
erhdlls utifrdn Stockholm stads gemensamma satsning kan sammanstéllas enligt
foljande:

1. Genom omlokalisering av stadens verksamheter erhdlls bdttre och mer
kostnadseffektiva lokaler
e Effektivare och mer &ndamaélsenliga arbetsplatser for stadens medarbetare
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e En gemensam byggnad och samlokalisering sparar pengar at
skattebetalarna
e En grund laggs for bittre service for medborgare och néringsliv

2. Skapandet av 1 800 tillkommande arbetsplatser i Soderort
e En del av Soderortsvisionens ldngsiktiga satsning om att skapa fler
arbetstillfdllen soder om innerstaden uppfylls. En stor arbetsplats medfor
dven affiarsmdjligheter och arbetstillféllen for kringliggande
servicendringar sasom restauranger, caféer, frisdrer, kemtvitt etc.
e Arbetspendlingen minskar frén soder till norr

3. Moajligheter att bygga nya bostdder i attraktiva omraden
e En viktig del av stadens prioriterade bostadsmal kan uppnis
e 350 —450 lagenheter i Soderstaden
e 400 — 550 lagenheter p4 Kungsholmen

Sammantaget tillstyrker stadsledningskontoret och koncernledningen den redovisade
inriktningen.

Bilaga
a) Inriktningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska ndmndhuset
b) Inriktningsbeslut avseende utveckling av del av Arenan 9 och
utveckling av Klamparen 7 och 11




