Utlatande 2017: RI (Dnr 122-2124/2016, 308-2220/2009)

Nytt Tekniskt namndhus Soderstaden
Slutrapport

Ny lokalisering for nya tekniska namndhuset
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Fastighetsndmndens slutredovisning av projektet Nytt Tekniskt
namndhus i Soderstaden godkénns.

2. Projektet Nytt Tekniskt ndmndhus i Soderstaden avbryts i enlighet med
fastighetsndmndens forslag.

3. Fastighetsndmndens avkastningskrav regleras i samband med
upprittande av stadens bokslut 2016 till f6ljd av att nedlagda
projekteringsmedel kostnadsfors pa fastighetsndmndens resultat.

4. Fastighetsndmndens hemstéllan att godkénna inriktning for nytt
Tekniskt nimndhus, dnr 308-2220/2009 anses besvarad med
hinvisning till vad som sdgs i detta utlatande.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Kommunfullméktige antog i juni 2013 inriktningsbeslut gillande en ny
byggnad inom del av fastigheten Arenan 9 som ersittning for lokalerna i
Tekniska nimndhuset Kungsholmen. Inriktningsbeslut fattades dven for
skapandet av nya bostdder — mellan 350 och 450 lagenheter i Soderstaden samt




minst 400 lagenheter pa Kungsholmen, dir Tekniska ndimndhuset idag ar
beldget.

Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for Tekniska namndhuset
Soderstaden bedomdes till cirka 1 600 mnkr varav 400 mnkr for marken.
Enligt stadens kalkylmodell {6r investeringsanalys skulle nettonuvirdet vara
cirka 307 mnkr vid en diskonteringsrinta pa 5 procent och avkastningen uppga
till cirka 9,1 procent, vilket som helhet bedomdes vara ekonomiskt hallbart ur
fastighetsndmndens investeringsperspektiv. Fastighetsndmndens resultat skulle
paverkas negativt till cirka ar 2027, darefter positivt for Tekniska naimndhuset
Soderstaden. Ytterligare negativ resultatpaverkan om arligen 35-40 mnkr
skulle en forséljning av Klamparen 7, 8 och 11 medfora.

Kommunstyrelsen gavs i budget 2015 i uppdrag att genomlysa ett urval av
fastighetsndmndens investeringsprojekt som befann sig i utrednings- eller
planeringsskede; diribland projekt Nytt Tekniskt nimndhus Soderstaden. |
tertialrapport 1 2015 rapporterade stadsledningskontoret att genomlysningen
resulterat i att projektet Nytt Tekniskt ndamndhus inte bedémdes uppfylla
kommunfullméktiges inriktningsmal samt att projektet inte var hallbart ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv. En ny utredning skulle dérfor initieras.

I budget 2016 faststélldes att resultatet av alternativa utredningar for
projektet skulle faststélla en ny inriktning for projektet. Resultatet har tidigare
i ar redovisats och analyserats och slutsatsen blev att projektet enligt tidigare
inriktningsbeslut (fattat i kommunfullméktige den 10 juni 2013) bor avbrytas.
Istdllet foreslogs att nuvarande Tekniska ndmndhuset ska moderniseras och
rustas upp.

Mot bakgrund av detta aterkommer nu fastighetsnamnden med en
slutredovisning av tidigare projektinriktning och hemstéller till
kommunfullméktige att projektet avbryts. Fastighetsnimnden har samtidigt
tillsammans med berorda ndmnder hemstéllt ett inriktningsbeslut for
ombyggnadsprojektet av Klamparen till kommunfullméktige for beslut.

Beredning

Arendet har initierats av fastighetsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret forordar utifrdn genomforda utredningar att projektet
avbryts. Den genomlysning som kontoret har genomfort stodjer beslutet om att
avbryta projektet.



Mina synpunkter

Kommunfullméktige fattade i juni 2013 ett inriktningsbeslut om en
lokalisering av ett Nytt Tekniskt nimndhus till S6derstaden. Detta motiverades
utifrén ett antal viktiga aspekter. Den nya lokaliseringen skulle bidra till en
effektivisering av stadens administrativa lokaler och fler arbetsplatser skulle
tillskapas i sdderort. Flytten skulle ocksé bidra till en delfinansiering av
projektet Tele 2 Arena — dels genom rena markforsiljningsintékter till SGA
Fastigheter AB och dels genom att det nya tekniska ndmndhuset skulle fungera
som en ankarhyresgist och darigenom bidra till 6kade markvarden for
kommande utveckling av kvarvarande mark. De fastigheter som staden
lamnade skulle utvecklas for bostadsdndamal och genom detta bidra till
finanseringen.

Efter att prognoser visat pa skenande kostnader i ett antal av
fastighetsndmndens projekt gav kommunfullmaktige i budget for ar 2015
stadsledningskontoret i uppdrag att géra en genomlysning av ett urval av
fastighetsndmndens investeringsprojekt som befann sig i ett utrednings- eller
planeringsskede. Projektet Nytt Tekniskt nimndhus ingick i denna
genomlysning. Grunden for granskningen var bland annat
investeringsprognosen som visade pa stora kostnadsdkningar, att lokalerna
beddmdes som for stora samt att en framtida anviandning och exploatering av
fastigheterna i kvarteret Klamparen indikerade att den mojliga
exploateringspotentialen hade minskat och dirmed innebar minskade intékter.

Resultatet av utredningarna faststédlldes i budget 2016. Slutsatsen var att
projektet Nytt Tekniskt ndamndhus till S6derstaden bor avbrytas och att
Tekniska nimndhuset istéllet ska moderniseras och rustas upp. Projektet i
Soderstaden bedomdes ej som héllbart ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv.
Rekommendationen baserades séledes pa att det gar att inrymma verksamheten
i nuvarande Tekniskt nimndhus pa ett bra sétt, att den forvéntade
bostadspotentialen var ldgre, att marknadsintresset for S6derstaden bedomdes
ha okat rejalt och att investeringskostnaden for en nybyggnation beriknades
bli hogre dn renoveringsalternativet. Slutsatsen var ocksa att det gér att
tillskapa bostédder dven vid modernisering av Tekniska ndmndhuset.

Den nya inriktningen pa projektet &r mot bakgrund av ovanstiende att det
nuvarande Tekniska ndmndhuset ska utvecklas till en modern och funktionell
kontorsbyggnad, med plats fér 1400 medarbetare i huvudbyggnaden
Klamparen 7. Det befintliga Tekniska ndmndhuset uppfordes under aren 1963-
1965 och sedan dess har inga storre renoveringar eller moderniseringar
genomforts. For att bli mer funktionella och uppna dagens standard pa



kontorslokaler behdver lokalerna anpassas och utvecklas enligt dagens
arbetsformer, med i huvudsak kontorslandskap, samt att lokalerna behover
upprustas utifrdn bland annat hogre krav pa ventilation, god akustik,
tillgdnglighet och energieffektivitet.

Nér hela fastigheten dr ombyggd frigoérs byggnader for andra d&ndamal,
bland annat ska Klamparen 11 provas for bostidder. Syftet med projektet &r att
det nya Tekniska ndimndhuset i framtiden ska utveckla och forbattra
samarbetet mellan forvaltningarna och skapa en bittre service till
medborgarna.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson
och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.

1. Arendet iterremitteras

2. Berorda nimnder ges i uppdrag att ateruppta planering och genomférande av
Projektet Nytt Tekniskt ndmndhus i S6derstaden.

3. Berorda ndmnder ges i uppdrag att utveckla fastigheten Klamparen 7 for
bostadsdandamal.

4. Kommunstyrelsen ska redovisa den fastighetsekonomiska analysen avseende
jamforelsealternativen.

5. Darutover anfors foljande

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus
AB i uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens administrativa
lokaler samt samordna den stadsévergripande lokalplaneringen. Utredningen visade att
stadens lokalforsorjning inte var optimal och kostnadseffektiv. Stadsledningskontoret
foreslog dérfor i sitt utlatande att verksamheterna skulle ges i uppdrag att genomfora
en besparing om 10 % av lokalkostnaderna. I utredningen konstaterades ocksa att
stadens verksamheter kan etableras pé andra platser &n i innerstaden. Inte bara for
lagre lokalkostnader utan dven for att tillskapa arbetsplatser i stadsdelar med fa
arbetstillfdllen.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten viljer dock att avbryta projektet, med
hénvisning till att det skulle bli for dyrt. Tyvérr morklagger majoriteten de
fastighetsekonomiska kalkylerna som ligger till grund for de olika alternativ som
majoriteten hivdar att man utrett.



Det aktuella forslaget om att rusta upp Tekniska Namndhuset ligger, i likhet med
beslutet fran 2013, pa drygt en miljard kronor. Mervirdet for stockholmarna eller pa
berdrda forvaltningar dr dock begransat eftersom det nu aktuella forslaget inte innebér
ett tillskott pa bostider och inte heller ger mojligheten att utveckla befintlig fastighet
sé att lokalerna blir andamalsenliga och funktionsdugliga enligt dagens standard.

Staden ska fortsatt verka for en utlokalisering av de tekniska forvaltningarna till
ytterstaden, samt att omvandla Klamparen 7 till bostider.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Fastighetsndmndens slutredovisning av projektet Nytt Tekniskt
ndmndhus i Séderstaden godkénns.

2. Projektet Nytt Tekniskt nimndhus i S6derstaden avbryts i enlighet med
fastighetsndmndens forslag.

3. Fastighetsndmndens avkastningskrav regleras i samband med
uppréttande av stadens bokslut 2016 till f6ljd av att nedlagda
projekteringsmedel kostnadsfors pa fastighetsndmndens resultat.

4. Fastighetsndmndens hemstéllan att godkénna inriktning for nytt
Tekniskt namndhus, dnr 308-2220/2009 anses besvarad med
hinvisning till vad som sédgs i detta utlatande.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Kommunfullméktiges inriktningsbeslut i juni 2013 om lokalisering av Nytt
Tekniskt ndimndhus till S6derstaden motiverades utifrén ett antal aspekter. En
flytt till S6derstaden skulle bidra till en effektivisering av stadens
administrativa lokaler, fler arbetsplatser skulle tillskapas i ytterstaden och
flytten skulle ocksa bidra till en delfinansiering av projektet Tele 2 Arena —
dels genom rena markforsaljningsintédkter till SGA Fastigheter AB och dels
genom att bidra till 6kade markvirden fér kommande utveckling av
kvarvarande mark som ocksé ska ingé som delfinansiering av Tele2 Arena.

Foljande beslut utgdr i huvudsak bakgrunden for inriktningsbeslutet om att
etablera ett Nytt Tekniskt ndmndhus i Soderstaden:

e Den 14 december 2009 beslot Stockholms stads kommunfullméktige
att bygga en ny arena, Tele2 Arena. Av beslutet framgar att Tele2
Arena ska delfinansieras genom forsiljning av byggritter pd mark som
frigjorts tack vare projektets genomforande. Detta gillde mark for en
tillbyggnad av hotell, en byggritt sdder om arenan for kontor och
handel samt byggritten som frigdrs ndr Séderstadion rivs. Denna
betecknas Norra byggritten och utgors av Soderstadiontomten som
ligger inom det som kallas ”Arenatomten” (Arenan 9).

e | kommunfullméktiges budget for 2012 gavs stadsledningskontoret
tillsammans med Stockholms Stadshus AB i uppdrag att ta fram en
strategisk lokalforsorjningsplan for stadens administrativa lokaler samt
samordna den stadsdvergripande lokalplaneringen. Utredningen visade
att stadens lokalforsorjning inte var optimal och kostnadseffektiv.
Stadsledningskontoret foreslog dérfor i sitt utldtande att
verksamheterna skulle ges i uppdrag att genomfora en besparing om
10 procent av lokalkostnaderna.

I utredningen konstaterades ocksa att stadens verksamheter kan etableras pa
andra platser 4n i innerstaden. Inte bara for att sinka lokalkostnader utan dven
for att tillskapa arbetsplatser i stadsdelar med fa sdédana. Kommunstyrelsen
beslutade den 6 februari 2013 (Dnr 308-1345/2012) om effektivisering i
enlighet med stadsledningskontorets utredning.



Kommunfullméktige fattade ar 2013 inriktningsbeslut f6r: Utveckling av
del av Arenan 9 (Soderstadion) for lokalisering av Tekniska ndmndhuset
Soderstaden samt bostdder samt utveckling av Klamparen 7 och 11 for
bostadsdndamal.

Av inriktningsbeslutet framgick att en flytt av verksamheterna i Tekniska
nidmndhuset motiverades bland annat utifran ett marknadsperspektiv.
Soderstaden behdvde, enligt inriktningsbeslutet, kontorsutveckling for att
realisera visionen av en mangfacetterad stadsdel. En viktig framgangsfaktor
for utveckling av omrédet bedémdes vara att locka en eller flera vilkdnda
ankarhyresgéster att etablera sig. En etablering av Nytt Tekniskt nimndhus
bedomdes dérfor kunna bidra till en positiv utveckling av omradets
markvarden. En viktig drivfaktor for beslutet var potentialen att skapa hogre
fastighets- och markvérden i omradet dar staden ar en stor aktor och
fastighetségare, genom en storre etablering av stadens verksamheter.
Darutdver bedomdes att det fanns forutséttningar for ett mojligt tillskott om
350-450 bostidder motsvarande cirka 40 000 kvadratmeter BTA
bostadsbyggritter. En forutsittning for dessa var att det ocksa skulle byggas en
bullerskdrm mot Nynésvagen, vilken skulle utgoras av ett Nytt Tekniskt
ndmndhus.

Darutdver skulle cirka 400-550 nya bostdder genom ombyggnad och/eller
rivning kunna tillskapas inom fastigheten Klamparen 7 och 11 pa
Kungsholmen. I sammanhanget lyftes att rivningsalternativet skulle ge
vasentligt hogre maluppfyllelse och hogre inkomster 4n ett
ombyggnadsalternativ. For framtida beslut poéngterades vikten av att
maximera intdkterna pd den sa kallade Klamparfastigheten. Vid beslutet
framholls dock att det fanns risker och osdkerheter gillande till exempel
framtida byggréttsvirden och bedomningen av storleken pé tillkommande
byggritter.

I den totala nettokalkylen bedomdes utgifterna till 1 760 mnkr och
inkomsterna till 1 833 mnkr (i 2013 ars penningvirde). Av de totala utgifterna
avsdg 1 600 mnkr byggnation av Nytt Tekniskt nimndhus, inklusive 400 mnkr
i utgifter for kop av marken. I den totala nettokalkylen bedoms inkomsterna till
1 833 mnkr (2013 ars penningvérde) varav reavinster vid
fastighetsforsaljningar omfattade 965 mnkr, evighetskapitaliseringar av
tillkommande externa hyror och driftbesparingar om 518 mnkr samt en
underhéllsbesparing om 350 mnkr.

Enligt stadens kalkylmodell for investeringsanalys skulle nettonuvérdet
vara cirka 307 mnkr vid en diskonteringsridnta pa 5 procent och avkastningen
uppga till cirka 9,1 procent, vilket som helhet bedomdes vara ekonomiskt



hallbart ur fastighetsndmndens investeringsperspektiv. Fastighetsnimndens
resultat skulle paverkas negativt till cirka ar 2027, dérefter positivt for
Tekniska nimndhuset Soderstaden. Ytterligare negativ resultatpaverkan om
arligen 35-40 mnkr skulle en forsdljning av Klamparen 7, 8 och 11 medfora.

Under véren 2013 bjod fastighetsndmnden in till en prekvalificering for att
vélja ut fem arkitektkontor som skulle delta i en arkitekttidvling om den nya
byggnaden. I december 2013 hade fem arkitektkontor valts ut till den fortsatta
tavlingen. I april 2014 ldmnade arkitektkontoren in sina forslag och i juni
samma ar forordades Urban Design tillsammans med det spanska
arkitektkontoret SelgasCano med forslaget Drivhus. Investeringskostnaden for
projektet berdknades da ha okat till nira 1,8 mdr (i 2014 é&rs prisniva), vilket
bland annat framgér av fastighetsnimndens underlag till budget 2015.

I kommunfullméktiges budget 2015 fick stadsledningskontoret i uppdrag
att gora en samlad utredning av hur stadens fastighetsverksamhet och
lokalforsorjning ska organiseras pa ett effektivt sitt som bidrar till
uppfyllandet av kommunfullmiktiges mal. Parallellt med utredningen skulle
kommunstyrelsen gora en genomlysning av ett urval av fastighetsndmndens
investeringsprojekt som befann sig i ett utrednings- eller planeringsskede.
Projektet Nytt Teknisk ndmndhus ingick i denna genomlysning.

Grunden for genomlysningen av Nytt Tekniskt ndmndhus var bland annat
investeringsprognosen som visade pa antaganden om visentliga fordyringar,
att den framtida anvéndningen och omfattning av exploatering av fastigheterna
i kvarteret Klamparen hade beddmts i ett tidigt planeringsskede och att
fordjupade studier som genomforts indikerade att de byggrattsvolymer som
forutsatts i underliggande kalkyler hade minskat och ddrmed foréndrat
forutsittningarna for en maximering av intékterna i enlighet med
kommunfullméktiges inriktningsbeslut. Ytterligare en utgdngspunkt var att
underliggande kalkyler till inriktningsbeslutet utgick fran en lokalarea pa 32
000 kvadratmeter. Detta var inklusive expansionsytor da basbehovet for de
tekniska forvaltningarna bedomdes uppga till knappt 25 000 kvadratmeter.
Det av fastighetsnimnden forordade tavlingsbidraget, i den arkitekttidvlingen
som genomfordes under vdren 2014, innehdll 36 000 kvadratmeter LOA.

Stadsledningskontoret genomforde genomlysningen av projektet Nytt
Tekniskt nimndhus under varen 2015. Utredningen visade att foreslagen
utformning i arkitektforslaget kunde paverka volym och utférande av bostidder
pa Arenan 9. En uppdaterad kostnadskalkyl véntades visa pa hogre
produktionskostnader &n vad som forutsattes i inriktningsbeslutet och
slutkostnaden skulle i sé fall bli cirka 2 miljarder kronor. Utformningen av
arkitektforslaget som forordades i arkitekttavlingen beddmdes ge en hogre



produktionskostnad, inte bara jaimfort med beslutad projektram
(inriktningsbeslutet), utan &ven i jimforelse med projekt som normalt
produceras for motsvarande verksamheter.

Vidare framholls att stora osdkerheter och risker kvarstir som kan forsdmra
lonsamhetskalkylen i projektet, till exempel narheten till Nynasvégen,
volymen for bostadsprojektet pd Arenan 9 och indikationer pa minskad
byggrittsvolym inom kvarteret Klamparen.

Vad giller Tekniska nimndhuset Kungsholmen sé har fastighetsndmnden
latit prova ombyggnadsmojligheterna till bostider inom Klamparen 7 och 11
(350-400 lagenheter) samt mojligheterna till ny bostadsbebyggelse efter
rivning av befintliga byggnader (380-400 ldgenheter). Nybyggnadsalternativet
bedoms komma att begrénsas av kulturhistoriska begransningar da Klamparen
7 har det nist hogsta véardet (gron) i Stockholms stads kulturhistoriska
klassificering och Klamparen 11 (gul).

Stadsledningskontorets genomlysning visade sammanfattningsvis att
projektet inte bedoms uppfylla de inriktningsmal som kommunfullméktige satt
upp, projektet dr vidhéftat med stora risker och beddms inte som héllbart ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv. Rekommendationen var att arkitektforslaget
skulle dras tillbaka och att alternativa utredningar skulle genomf6ras som
underlag for nytt stillningstagande i projektet. I tertialrapport 1 2015
rapporterade stadsledningskontoret att genomlysningen resulterat i att projektet
Nytt Tekniskt nimndhus inte bedomdes uppfylla kommunfullmiktiges
inriktningsmal samt att projektet inte var hallbart ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv.

I budget 2016 faststélldes att resultatet av alternativa utredningar for
projektet skulle faststélla en ny inriktning for projektet. Resultatet har tidigare
i ar redovisats och analyserats och slutsatsen blev att projektet enligt tidigare
inriktningsbeslut (fattat i kommunfullméktige 10 juni, 2013) bor avbrytas.
Istdllet foreslogs att nuvarande Tekniska nimndhuset ska moderniseras och
rustas upp.

Skilen till detta anses vara att marknadsintresset for Soderstaden beddmts
ha hojts och tillskottet av alternativa kontorsetableringar och arbetsplatser inte
langre bedoms vara beroende av stadens initiativ till att agera
draghjilp/ankarhyresgést. Utredningen visar dven att det d&r mojligt att
inrymma verksamhetsprogrammet i Klamparen samt att
ombyggnadskostnaden for Klamparen bedoms bli visentligt ldgre dn
investeringsutgiften for en nybyggnation i Soderstaden. En ombyggnation av
Klamparen bedéms dérmed idag vara det mest ekonomiskt hallbara
alternativet. En sammanvigd genomgéang av tidigare beslutade



lokaliseringskriterier, samt med nimnda punkter i beaktan, har givit att
argumenten for en ombyggnad av befintligt kontor dvervéger.

Mot bakgrund av detta aterkommer nu fastighetsndmnden nu med en
slutredovisning av tidigare projektinriktning och hemstéller till
kommunfullmédktige att projektet avbryts. Fastighetsndmnden har samtidigt
tillsammans med berdrda nimnder hemstillt ett inriktningsbeslut for
ombyggnadsprojektet av Klamparen till kommunfullméktige for beslut.

Projektkostnader som inte kan hidnforas 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 mnkr. Med anledning av att projektet avbryts
utgor de utgifter som hittills bokforts pa projektet sa kallad
forgavesprojektering. I och med att beslut om att avbryta projektet fattas
foreligger ett utrangeringsbehov om cirka 35 mnkr som enligt géngse
redovisningsregler ska kostnadsforas till 2016 ars resultat.

Fastighetsnamnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 13 december 2016.

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkdnna slutredovisningen och
forslaget att avbryta projektet Nytt Tekniskt ndimndhus Soderstaden.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige hemstélla om
godkinnande av slutredovisningen samt att kommunfullméktige
beslutar att avbryta projektet.

Reservation anfordes av Henrik Sjolander m.fl. (alla M) och Richard
Bengtsson m.fl. (alla L), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 10 november 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund
Fastigheterna Klamparen 7, 8 och 11 — det byggnadskomplex p&d Kungsholmen som
kallas for Tekniska nimndhuset — 4gs och forvaltas av fastighetsndmnden 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 i uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens
administrativa lokaler samt samordna den stadsovergripande lokalplaneringen.



Utredningen visade att stadens lokalforsorjning inte var optimal och kostnadseffektiv.
Stadsledningskontoret foreslog dérfor i sitt utldtande att verksamheterna skulle ges i
uppdrag att genomfora en besparing om 10 % av lokalkostnaderna.

I utredningen konstaterades ocksa att stadens verksamheter kan etableras pa andra
platser 4n i innerstaden. Inte bara for l4gre lokalkostnader utan dven for att tillskapa
arbetsplatser i stadsdelar med fé arbetstillfallen. Kommunstyrelsen beslutade 2013-02-
06 (Dnr 308-1345/2012) om effektivisering i enlighet med stadsledningskontorets
utredning.

Fastighetskontoret gavs i uppdrag av stadsledningskontoret under 2012 att utreda
och bedoma framtiden for Tekniska ndmndhuset som administrativ lokal. Arbetet
skulle ske i samrad med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret
och milj6forvaltningen.

Alternativa lagen studerades utifran olika perspektiv, exempelvis mojlighet till
service och tillgdnglighet for medborgare och niringsliv, bidrag till arbetstillfallen och
arbetsplatser lokalt, attraktivitet som kommunal arbetsplats, miljo- och fastighets-
ekonomiska perspektiv, genomférandemdjlighet och projektrisker.

Urvalsprocessen utgick fran ett brett sokomrade som begrénsades till stadens
utvecklingsomraden definierad i stadens 6versiktsplan. Dessa var vistra
Kungsholmen, Hagastaden, Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad, Soderstaden,
Arstafiltet, Telefonplan, Liljeholmen, Ulvsunda och Alvik. Séderstaden framkom
under utredningen som den ldmpligaste lokaliseringen.

Tekniska nimndhuset Soderstaden

Som ersittning for lokalerna pa 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, exploateringsndmnden och
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ett gemensamt inriktningsérende dér
inriktningsbeslut avseende 1, utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for
lokalisering av nya Tekniska ndmndhuset Soderstaden och bostidder samt 2, utveckling
av Klamparen 7 och 11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen) for bostadsdndamal,
godkandes.

I juni samma é&r beslutade kommunfullméktige att Tekniska namndhuset inte ldngre
var en lamplig lokalisering for stadens forvaltningar och inriktningen att
fastighetsnamnden skulle férvarva del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion) av
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i syfte att bygga nya Tekniska namndhuset
Soderstaden godkéndes.

Fastighetsndmnden medgavs ritt att paborja projektering och planering av
Tekniska ndimndhuset Sdderstaden pa del av fastigheten Arenan 9, till en
utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genomférandebeslut. Fastighetsndmnden fick
oka sina investeringsutgifter for &r 2013 med upp till 10 mnkr for att genomfora
erforderliga utredningar.

Soderstaden ansags vara en lamplig lokalisering savil funktionellt, ekonomiskt



som miljoméssigt 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 Séderstaden planerades till cirka 2 300 kr/m?
LOA/ér eller cirka 40 000 kr/arbetsplats/ar. Hyreskostnaderna beddmdes minska vid
en flytt fran Kungsholmen till Soderstaden.

Fastighetsndmndens totala investeringskostnad for Tekniska nimndhuset
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 diskonteringsrinta pa 5 % och avkastningen uppga till cirka 9,1 %, vilket som
helhet bedomdes vara ekonomiskt héllbart ur fastighetsndmndens
investeringsperspektiv. Fastighetsndmndens resultat skulle paverkas negativt till cirka
ar 2027, ddrefter positivt for Tekniska nimndhuset Soderstaden. Ytterligare negativ
resultatpdverkan om arligen 35-40 mnkr skulle en forséljning 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 i Tekniska
ndmndhuset Kungsholmen. Inriktningsbeslut fattades &dven for skapandet av nya
bostidder — mellan 350 och 450 lagenheter i Soderstaden samt minst 400 ldgenheter pa
Kungsholmen, dir Tekniska ndmndhuset idag &r belaget.

Sammanfattningsvis var skélen till att en ny byggnad rekommenderas:

=  Billigare per arbetsplats att bygga nytt.

=  Enklare att arbeta tillsammans.

. Bittre service till Stockholms invénare.

= Mojligt uppné onskad internationell miljoklassning.

= Undviker dubbla lokalkostnader vid renovering.

Det forordade forslaget

Visionen for Tekniska ndmndhuset Soderstaden var en ny offentlig byggnad som
skulle vara 6ppen och vilkomnande for medborgarna och néringslivet. Byggnaden
skulle priglas av demokratiska véarderingar som dppenhet, tillginglighet, likstdllighet
och mdngfald, och vara en levande, kreativ och ménsklig byggnad som fungerade som
en naturlig motesplats och arbetsplats for information, samtal och beslut om stadens
planering, byggande och forvaltning samt miljoer. Byggnaden skulle vara en forebild
for urbant hallbart byggande och bli en viktig symbol for miljostaden Stockholm.

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



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

e BIG/Strategisk arkitektur/SLA

e 3xN, Tema

e Urban design, SelgasCano

I april 2014 1dmnade ndmnda kontor in sina forslag och i juni samma ar férordades
Urban Design tillsammans med det spanska arkitektkontoret SelgasCano med forslaget
Drivhus. Medverkande i projektet var d4ven Land Arkitektur och Sweco.

Investeringskostnaden for projektet berdknades da ha 6kat till nistan 1,8 mdr (i
2014 ars prisniva).

Andrad inriktning

Till f6]jd av stadens stora investeringsbehov behdver stadens kostnadsutveckling
kontinuerligt ses over for att pa s sitt skapa mdjlighet for eventuella omprioriteringar.
Under den fortsatta bearbetningen av projektet konstaterades att det skulle krivas
ytterligare investeringsmedel om cirka 250 mnkr, det vill sdga en prognos pa nirmare
2 mdkr.

Kommunstyrelsen gavs i budget 2015 i uppdrag att genomlysa ett urval av
fastighetsnamndens investeringsprojekt som befann sig i utrednings- eller
planeringsskede; daribland projekt Nytt Tekniskt nimndhus Soderstaden. I
tertialrapport 1 2015 rapporterade stadsledningskontoret att genomlysningen resulterat
i att projektet Nytt Tekniskt nimndhus varken beddms uppfylla kommunfullméktiges
gamla eller nya inriktningsméal samt att projektet inte dr hallbart ur ett fastighets-
ekonomiskt perspektiv. Arkitektforslaget bedoms inte heller uppfylla de
fastighetsekonomiska forutsiattningarna och en ny utredning skulle darfor initieras.

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

Skilen till detta anses vara att marknadsintresset for Soderstaden bedomts ha hojts
och tillskottet av alternativa kontorsetableringar och arbetsplatser inte langre beddms
vara beroende av stadens initiativ till att agera draghjélp. Utredningen visar dven att
det dr mojligt att inrymma verksamhetsprogrammet i Klamparen samt att
ombyggnadskostnaden for Klamparen bedoms bli visentligt ldgre &n investerings-
utgiften for en nybyggnation i Soderstaden. En ombyggnation av Klamparen bedoms
idag vara det mest ekonomiskt héllbara alternativet och en sammanvégd genomgang
av tidigare beslutade lokaliseringskriterier, samt med ndmnda punkter i beaktan, har
givit att argumenten for en ombyggnad av befintligt kontor 6vervager.

Fastighetskontoret har genomfort utredningar géllande ombyggnation av befintligt
tekniskt ndimndhus. Har konstateras att en ombyggnad av denna byggnad skulle



innebédra en vésentligt lagre utgift.

Mot bakgrund av detta dterkommer nu fastighetskontoret till fastighetsnimnden
med en slutredovisning av att tidigare projektinriktning som alltsa kontoret 6nskar
avbryta. Fastighetskontoret avser att aterkomma med ett nytt inriktningsbeslut for
ombyggnadsprojektet av Klamparen.

Ekonomi

Projektkostnader som inte kan hdnforas till den nya inriktningen omfattar cirka 16
mnkr for genomford arkitekturtidvling 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 utgor de utgifter som hittills bokforts pa
projektet sa kallad forgiavesprojektering. I och med att beslut om att avbryta projektet
fattas foreligger ett utrangeringsbehov om cirka 35 mnkr som enligt géngse
redovisningsregler ska kostnadsforas till 2016 ars resultat.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 7 januari 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

I 6verensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppf6ljning av
investeringsprojekt har fastighetskontoret samratt med stadsledningskontoret infor
beslutet i drendet. Stadsledningskontoret anser saledes att beredningen av drendet infor
kommunfullméktiges beslut &r tillfyllest.

Stadsledningskontorets slutsatser utifran projektets genomlysning
Utifran de uppdrag stadsledningskontoret fick i budget 2015 avseende stadens
lokalforsorjning och genomlysning av fastighetndmndens projekt har genomlysningens
slutsatser redovisats for stadsledningskontoret och en muntlig féredragning gjordes pa
fastighetsnimndens sammantréde i april 2015.

Utifran genomlysningen beslutade kommunstyrelsen i tertialrapport 1 2015
foljande: Projektet Nytt Tekniskt nimndhus bedoms inte uppfylla de inriktningsmal
som kommunfullméktige satt upp och projektet &r inte hallbart ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv. Arkitektforslaget bedoms inte uppfylla de
fastighetsekonomiska forutsittningarna och en ny utredning initieras. Alternativa
utredningar behover goras. Fastighetsndmnden blir huvudansvarig for att driva
verksamhetsprojektet och ta fram ett lokalprogram for férvaltningarnas behov.



Programmet ska vara oberoende av lokalisering och byggherre. Vidare ska nimnden
utreda konsekvenser av ett bevarande och utveckling av Tekniska naimndhuset for
fortsatt kontorsindamal. I 6vriga utredningar som rér Arenatomten och eventuell
konvertering/rivning av Klamparna till bostéder ldggs ansvaret pa
exploateringsndmnden med fastighetsnimnden som medverkande part. Malsattningen
dr att berdrda utredningar ska vara genomforda senast innan utgadngen av 2015 for att
kunna faststdlla en ny inriktning for projektet.

I kommunfullméktiges budget for 2016 faststilldes att resultatet av alternativa
utredningar for projekt Nytt Tekniskt namndhus kommer under 2016 (med maélséttning
under kvartal 1) att faststélla en ny inriktning for projektet. Fastighetsndmndens
investeringsplan for projektet innehéller darfor enbart utgifter for erforderliga
utredningar till dess att ett nytt inriktningsbeslut fattats.

Utredningar
De utredningar som genomforts under 2015 har genomforts av respektive ansvarig
ndmnd och utifrdn dessa, med stod av beslut i kommunfullméktiges budget 2016 om
att ny inriktning ska faststéllas, gors nu en slutredovisning av projektet Nytt Tekniskt
Néamndhus i Sdderstaden med begiran om att kommunfullméktige formellt avbryter
projektet.

I tertialrapport 1 2016 rapporterade kommunstyrelsen f6ljande;
I budget 2016 faststdlldes att resultatet av alternativa utredningar for projektet under
2016 skulle faststilla en ny inriktning for projektet. Resultatet av de alternativa
utredningarna har redovisats och analyserats. Slutsatsen &r att projektet Nytt Tekniskt
ndmndhus enligt tidigare inriktningsbeslut (fattat i kommunfullméktige 10 juni, 2013)
bor avbrytas. Istéllet foreslas att nuvarande Tekniska naimndhuset moderniseras och
rustas upp. Foéljande avvégningar ligger till grund for en ny inriktning:

e Forvintad bostadspotential i fastigheterna Klamparna (nuvarande Tekniskt
ndmndhus) efter genomforda utredningar resulterar i en lagre potential
jamfort med tidigare fattat inriktningsbeslut 2013. En viss andel bostdder kan
anda tillskapas.

e  Marknadsintresset for Soderstaden bedoms ha hdjts och tillskottet av
alternativa kontorsetableringar och arbetsplatser bedoms inte vara beroende
av stadens initiativ till att agera draghjalp.

e Ombyggnadskostnaden for Klamparna ér forvisso hdg; men
investeringsutgiften blir dndé ldgre &n vid nybyggnation i Soderstaden

e  Utredningar visar att det 4r mdjligt att inrymma verksamhetsprogrammet i
befintlig huskropp (med ombyggnad av entré¢). Samtidigt tillskapas en viss
andel bostéder till f6ljd av att Klamparen 11 dnda kan frigoras.

e Ensammanvidgd genomgéng av tidigare beslutade lokaliseringskriterier,
ocksa med ovanstaende punkter i beaktande, gor gillande att argumenten for
en kommuncentral etablering 6verviager argumenten emot.

Fastighetsndmnden uppmanas ddrmed att snarast aterkomma till kommunfullméktige
med en slutredovisning av tidigare projektinriktning och redovisa vilka
projekteringskostnader som ej kan hénforas till den nya inriktningen. Vidare uppmanas



ndmnden att ta fram ett forslag till nytt inriktningsbeslut, i enlighet med stadens
anvisningar for beslut, styrning och uppf6ljning av investeringar, till kvartal 4 2016.”

Fastighetsndmnden har i december 2016 hemstéllt slutredovisning av Nytt
Tekniskt ndmndhus i Séderstaden och hemstillan om att avbryta projektet till
kommunfullméktige for beslut. I december har dven fastighetsndmnden tillsammans
med berdrda naimnder hemstallt inriktningsbeslut om, om- och tillbyggnad av
befintligt Tekniskt ndmndhus till kommunfullméktige for beslut.

Parallellt med utredning om annat alternativ for Nytt Tekniskt namndhus i
Soderstaden har SGA Fastigheter AB utrett exploateringsmdjligheterna pa Arenan 9.
Inriktningen pé denna utredning har formaliserats genom beslut i kommunstyrelsens
ekonomiutskott och koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB i juni 2016;
Utredning géllande utveckling av Arenatomten och modernisering av Ericsson Globe,
Anmélan av Globe Arena Fastigheter ABs utredningsbeslut. Den foreliggande och av
SGA Fastigheter AB beslutade utredning berdr Arenatomten (Arenan 9), vilken
innefattar fore detta Soderstadiontomten, Hovet och Ericsson Globe. Utredningen ska i
huvudsak belysa forutséttningar for en modernisering av Ericsson Globe samt utreda
mojligheten att bygga en trdningsanldggning for hockey som erséttning till Hovet.
Utredningen syftar att ge ett underlag for ett eventuellt inriktningsbeslut i drendet.
Under utredningskedet foreslas dven att SGA Fastigheter AB ger
exploateringsndmnden i uppdrag att genomfora en markanvisningstavling for berort
omrade. Denna markanvisningstavling pagér for narvarande.

Konsekvensbeskrivning

Stadsledningskontoret forordar att projektet avbryts. Den genomlysning som gjorts
stodjer beslut om att avbryta projektet. Finansiering av Tele2 Arena bedoms med
dagens marknadsldge vara oberoende av en etablering av stadens egna verksamheter
pa fastigheten och den markanvisningstdvling som nu genomfors indikerar att det finns
ett stort intresse att utveckla kommersiell verksamhet i omradet. De osékerheter som
rader for bostadsexploatering inom Klamparfastigheten bedoms som stora och
utgifterna for Nytt Tekniskt nimndhus i Sdderstaden &r inte ekonomiskt forsvarbara.

Efter genomlysningens genomforande tillkom ytterligare diskussioner om risker
kopplat till oklarheter kring regelverket om strandskydd och mojligheterna att riva en
kulturhistoriskt vardefull byggnad, vilket skulle kunna péaverka projektets
genomforbarhet visentligt.

Med anledning av att projektet avbryts utgor de utgifter som hittills bokforts pa
projektet sa kallad forgiavesprojektering. I och med att beslut om att avbryta projektet
fattas foreligger ett utrangeringsbehov om cirka 35 mnkr, som enligt géngse
redovisningsregler ska kostnadsforas omedelbart. Stadsledningskontoret foreslar att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att besluta att fastighetsndmndens
avkastningskrav ska regleras i samband med uppréttande av stadens bokslut 2016 till
foljd av att nedlagda projekteringsmedel kostnadsfors pa fastighetsndmndens resultat.

Med hénvisning till vad som anforts i detta tjénsteutldtande foreslar
stadsledningskontoret att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att godkédnna
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fastighetsndmndens slutredovisning samt att projekt Nytt Tekniskt nimndhus avbryts
sam att fastighetsndmndens avkastningskrav regleras utifran ovanstéende.

Fastighetsndmndens hemstéillan att godkédnna inriktning for nytt Tekniskt
ndamndhus, Dnr 308-2220/2009, som inte behandlats i kommunfullmiktige, anses
besvarad med hénvisning till vad som ségs i detta utlatande.
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Bilaga
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden

Reservation anfordes av Henrik Sj6lander m.fl. (alla M) och Richard
Bengtsson m.fl. (alla L) enligt f6ljande.

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus
AB i uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens administrativa
lokaler samt samordna den stadsovergripande lokalplaneringen. Utredningen visade att
stadens lokalforsorjning inte var optimal och kostnadseffektiv. Stadsledningskontoret
foreslog dérfor i sitt utldtande att verksamheterna skulle ges i uppdrag att genomfora
en besparing om 10 % av lokalkostnaderna. I utredningen konstaterades ocksa att
stadens verksambheter kan etableras pa andra platser &n i innerstaden. Inte bara for
lagre lokalkostnader utan dven for att tillskapa arbetsplatser i stadsdelar med fa
arbetstillfillen.

Den nuvarande majoriteten véljer dock av avbryta projektet, med hanvisning till att
det skulle bli for dyrt. Tyvarr morkldgger majoriteten de fastighetsekonomiska
kalkylerna som ligger till grund for de olika alternativ som majoriteten hidvdar att man
utrett.

Det aktuella forslaget om att rusta upp Tekniska Namndhuset ligger, i likhet med
beslutet fran 2013, pa drygt en miljard kronor. Mervirdet for stockholmarna eller pa
berdrda forvaltningar dr dock begrinsat eftersom det nu aktuella forslaget inte innebér
ett tillskott pa bostiader samtidigt befintlig fastighet kan utvecklas sa att lokalerna &r
dandamalsenliga och funktionsdugliga enligt dagens standard.

Staden ska fortsatt verka for en utlokalisering av de tekniska forvaltningarna till
ytterstaden, samt att omvandla Klamparen 7 till bostidder. Nagon arkitekttidvling ska
dock i detta sammanhang inte utlysas fran stadens sida, da vi av erfarenhet vet att ett
sadant forfarande tenderar att fordyra projekt.
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