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Nytt Tekniskt namndhus Soderstaden.
Slutrapport

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner for egen del slutredovisningen
och forslaget att avbryta projektet Nytt Tekniskt namndhus
Soderstaden.

2. Fastighetsnimnden beslutar att hos kommunfullméktige
hemstilla om godkédnnande av slutredovisningen samt att
kommunfullméktige beslutar att avbryta projektet.

Asa Ottenius
Forvaltningschef

Jenny Rydéker
Avdelningschef

Sammanfattning

I kommunfullmaiktiges budget f6r 2015 gavs kommunstyrelsen i
uppdrag att genomlysa ett urval av fastighetsndmndens investerings-
projekt som befann sig i utrednings- eller planeringsskede; déribland
projekt Nytt Tekniskt nimndhus Soéderstaden. I tertialrapport 1 2015
rapporterade stadsledningskontoret att projektet inte var hallbart ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv.

Mot bakgrund av detta aterkommer nu fastighetskontoret till
fastighetsndmnden med en slutredovisning av tidigare projekt-
inriktning.

De projektkostnader som inte kan hénforas till den nya inriktningen
omfattar cirka 35 mnkr som enligt géngse redovisningsregler ska

kostnadsforas till 2016 ars resultat.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.


tel:0850826987
mailto:tove.carlsson@stockholm.se

Y&'-!
@ gggkholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Fastighetskontoret Tjansteutldtande
Projektavdelningen Dnr Dnr 2.6-424/2016
Sida 2 (6)
2016-11-10
Utlatande
Bakgrund

Fastigheterna Klamparen 7, 8 och 11 — det byggnadskomplex pa
Kungsholmen som kallas for Tekniska ndmndhuset — d4gs och
forvaltas av fastighetsndimnden och har alltsedan det uppfordes i
borjan av 1960-talet varit en lokalisering for stadens administrativa
verksamheter ansvariga for planering, byggande och forvaltning.

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med
Stockholms Stadshus AB 1 uppdrag att ta fram en strategisk lokal-
forsorjningsplan for stadens administrativa lokaler samt samordna
den stadsovergripande lokalplaneringen. Utredningen visade att
stadens lokalforsorjning inte var optimal och kostnadseffektiv.
Stadsledningskontoret foreslog dérfor 1 sitt utlatande att
verksamheterna skulle ges 1 uppdrag att genomfora en besparing om
10 % av lokalkostnaderna.

[ utredningen konstaterades ocksa att stadens verksamheter kan
etableras pa andra platser &n i innerstaden. Inte bara for lagre
lokalkostnader utan dven for att tillskapa arbetsplatser 1 stadsdelar
med fa arbetstillfallen. Kommunstyrelsen beslutade 2013-02-06 (Dnr
308-1345/2012) om effektivisering i enlighet med stadslednings-
kontorets utredning.

Fastighetskontoret gavs 1 uppdrag av stadsledningskontoret under
2012 att utreda och bedéma framtiden for Tekniska ndmndhuset som
administrativ lokal. Arbetet skulle ske i samrad med exploaterings-
kontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och milj6for-
valtningen.

Alternativa lagen studerades utifrdn olika perspektiv, exempelvis
mdjlighet till service och tillganglighet fér medborgare och
néringsliv, bidrag till arbetstillfdllen och arbetsplatser lokalt,
attraktivitet som kommunal arbetsplats, miljo- och fastighets-
ekonomiska perspektiv, genomforandemojlighet och projektrisker.

Urvalsprocessen utgick frén ett brett sokomrdde som begriansades till
stadens utvecklingsomréden definierad i stadens oversiktsplan. Dessa
var véstra Kungsholmen, Hagastaden, Norra Djurgérdsstaden,
Hammarby Sjostad, Séderstaden, Arstafiltet, Telefonplan,
Liljeholmen, Ulvsunda och Alvik. S6derstaden framkom under
utredningen som den ldmpligaste lokaliseringen.
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Tekniska ndmndhuset Soderstaden

Som erséttning for lokalerna pd Kungsholmen foreslog darfor
fastighetskontoret att en ny byggnad skulle uppforas inom del av
fastigheten Arenan 9 (S6derstadion) inom utvecklingsomradet
Soderstaden i stadsdelen Johanneshov.

Under april 2013 behandlade fastighetsndmnden, exploaterings-
ndmnden och Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ett gemensamt
inriktningsdrende dér inriktningsbeslut avseende 1, utveckling av del
av Arenan 9 (Soderstadion) for lokalisering av nya Tekniska
nidmndhuset Soderstaden och bostdder samt 2, utveckling av
Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen) {for
bostadsdndamal, godkindes.

I juni samma ar beslutade kommunfullméktige att Tekniska
ndmndhuset inte ldngre var en ldmplig lokalisering for stadens
forvaltningar och inriktningen att fastighetsnaimnden skulle forvérva
del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion) av Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB 1 syfte att bygga nya Tekniska nimndhuset
Soderstaden godkéndes.

Fastighetsndmnden medgavs rétt att paborja projektering och
planering av Tekniska ndmndhuset Soderstaden pa del av fastigheten
Arenan 9, till en utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genom-
forandebeslut. Fastighetsndmnden fick dka sina investeringsutgifter
for &r 2013 med upp till 10 mnkr {or att genomfora erforderliga
utredningar.

Soderstaden ansags vara en lamplig lokalisering savil funktionellt,
ekonomiskt som miljoéméssigt men dven bra ur ett serviceperspektiv
gentemot medborgare och néringsliv. Tekniska nimndhuset
Soderstaden mojliggjorde dven bostadsbebyggelse pa kvarvarande
del av fastigheten Arenan 9. Valet att flytta till en nybyggd fastighet
dgd av staden bedomdes som helhet langsiktigt vara det mest
ekonomiska for staden. Grundhyran i Tekniska nimndhuset
Soderstaden planerades till cirka 2 300 kr/m? LOA/4r eller cirka 40
000 kr/arbetsplats/ar. Hyreskostnaderna bedomdes minska vid en
flytt fran Kungsholmen till S6derstaden.

Fastighetsndmndens totala investeringskostnad for Tekniska
ndmndhuset Soderstaden bedomdes till cirka 1 600 mnkr varav 400
mnkr for marken. Enligt stadens kalkylmodell for investeringsanalys
skulle nettonuvérdet vara cirka 307 mnkr vid en diskonteringsrénta
pa 5 % och avkastningen uppga till cirka 9,1 %, vilket som helhet
beddmdes vara ekonomiskt hallbart ur fastighetsnimndens
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investeringsperspektiv. Fastighetsndamndens resultat skulle paverkas
negativt till cirka &r 2027, darefter positivt for Tekniska namndhuset
Soderstaden. Ytterligare negativ resultatpaverkan om arligen 35-40
mnkr skulle en forsdljning av Klamparen 7, 8 och 11 medfora.

Kommunfullméktige antog i juni 2013 inriktningsbeslutet géllande
att en ny byggnad inom del av fastigheten Arenan 9 som ersittning
for lokalerna 1 Tekniska nimndhuset Kungsholmen. Inriktningsbeslut
fattades dven for skapandet av nya bostidder — mellan 350 och 450
lagenheter 1 Soderstaden samt minst 400 ldgenheter pa Kungsholmen,
dér Tekniska nimndhuset idag ar beliget.

Sammanfattningsvis var skilen till att en ny byggnad
rekommenderas:
= Billigare per arbetsplats att bygga nytt.
= Enklare att arbeta tillsammans.
= Bittre service till Stockholms invanare.
= Mojligt uppnd 6nskad internationell miljoklassning.
= Undviker dubbla lokalkostnader vid renovering.

Det férordade forslaget

Visionen for Tekniska nimndhuset Soderstaden var en ny offentlig
byggnad som skulle vara 6ppen och vilkomnande for medborgarna
och néringslivet. Byggnaden skulle priaglas av demokratiska
vérderingar som oppenhet, tillgdnglighet, likstdllighet och mangfald,
och vara en levande, kreativ och ménsklig byggnad som fungerade
som en naturlig métesplats och arbetsplats for information, samtal
och beslut om stadens planering, byggande och forvaltning samt
miljoer. Byggnaden skulle vara en forebild for urbant hillbart
byggande och bli en viktig symbol for miljéstaden Stockholm.

I syfte att fa bista mojliga utformning i kombination med en
spannande gestaltning av den nya byggnaden bjod fastighetskontoret
under varen 2013 in till en prekvalificering for att vilja ut fem
arkitektkontor att delta i en arkitekttdvling om den nya byggnaden. 36
arkitektkontor/team visade intresse for att delta 1 tdvlingen. I
december 2013 hade foljande fem arkitektkontor valts ut till den
fortsatta tavlingen:

Dorte Mandrup/Nyréns/Hosper/Mandaworks
Berg/C. F. Moller Architects

BIG/Strategisk arkitektur/SLA

3xN, Tema

Urban design, SelgasCano
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I april 2014 1dmnade nimnda kontor in sina forslag och i juni samma
ar forordades Urban Design tillsammans med det spanska
arkitektkontoret SelgasCano med forslaget Drivhus. Medverkande i
projektet var dven Land Arkitektur och Sweco.

Investeringskostnaden for projektet berdknades da ha okat till néstan
1,8 mdr (i 2014 ars prisniva).

Andrad inriktning

Till £61jd av stadens stora investeringsbehov behdver stadens
kostnadsutveckling kontinuerligt ses over for att pa sa sitt skapa
mdjlighet for eventuella omprioriteringar. Under den fortsatta
bearbetningen av projektet konstaterades att det skulle krévas
ytterligare investeringsmedel om cirka 250 mnkr, det vill sdga en
prognos pa nidrmare 2 mdkr.

Kommunstyrelsen gavs i budget 2015 i uppdrag att genomlysa ett
urval av fastighetsndmndens investeringsprojekt som befann sig i
utrednings- eller planeringsskede; déribland projekt Nytt Tekniskt
ndmndhus Soderstaden. I tertialrapport 1 2015 rapporterade
stadsledningskontoret att genomlysningen resulterat i att projektet
Nytt Tekniskt ndmndhus varken bedéms uppfylla kommun-
fullméktiges gamla eller nya inriktningsmal samt att projektet inte ar
héllbart ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Arkitektforslaget
bedoms inte heller uppfylla de fastighetsekonomiska
forutséttningarna och en ny utredning skulle dérfor initieras.

I budget 2016 faststdlldes att resultatet av alternativa utredningar for
projektet under 2016 skulle faststélla en ny inriktning for projektet.
Resultatet har tidigare i1 ar redovisats och analyserats och slutsatsen
blev att projektet enligt tidigare inriktningsbeslut (fattat i kommun-
fullméktige 10 juni, 2013) bor avbrytas. Istillet foreslogs att
nuvarande Tekniska ndmndhuset ska moderniseras och rustas upp.

Skélen till detta anses vara att marknadsintresset for Soderstaden
bedomts ha hdjts och tillskottet av alternativa kontorsetableringar och
arbetsplatser inte langre bedoms vara beroende av stadens initiativ till
att agera draghjélp. Utredningen visar dven att det d&r mojligt att
inrymma verksamhetsprogrammet 1 Klamparen samt att
ombyggnadskostnaden for Klamparen bedoms bli visentligt ldgre dn
investeringsutgiften for en nybyggnation 1 Séderstaden. En
ombyggnation av Klamparen bedoms idag vara det mest ekonomiskt
hallbara alternativet och en sammanvégd genomgang av tidigare
beslutade lokaliseringskriterier, samt med nimnda punkter i beaktan,
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har givit att argumenten for en ombyggnad av befintligt kontor
overvager.

Fastighetskontoret har genomf6rt utredningar géllande ombyggnation
av befintligt tekniskt ndmndhus. Har konstateras att en ombyggnad
av denna byggnad skulle innebédra en vasentligt lagre utgift.

Mot bakgrund av detta aterkommer nu fastighetskontoret till
fastighetsndimnden med en slutredovisning av att tidigare
projektinriktning som alltsé kontoret onskar avbryta. Fastighets-
kontoret avser att &terkomma med ett nytt inriktningsbeslut for
ombyggnadsprojektet av Klamparen.

Ekonomi

Projektkostnader som inte kan hinforas till den nya inriktningen
omfattar cirka 16 mnkr for genomford arkitekturtdvling och
inledande utredningar samt cirka 19 mnkr for utveckling av
verksamhetsprojektet. Totalt bedoms slutkostnaden uppga till cirka
35 miljoner kronor.

Med anledning av att projektet avbryts utgdr de utgifter som hittills
bokforts pd projektet sa kallad forgdvesprojektering. I och med att
beslut om att avbryta projektet fattas foreligger ett utrangeringsbehov
om cirka 35 mnkr som enligt gédngse redovisningsregler ska
kostnadsforas till 2016 ars resultat.

Slut



