Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2020/209)

AB Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostader i kv. Masholmen 21,
Skarholmen

Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av nytt huvudkontor
och bostédder 1 kv. Masholmen 21 i Skdrholmen, med en investeringsutgift
om 470 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter och nytt huvudkontor i
Skérholmens centrum. I detta projekt tillfors bostédder i ett viletablerat och
uppskattat omrade med god tillgang till bade service och allminna
kommunikationsmedel.

Det aktuella beslutet omfattar 102 ldgenheter samt nya kontorslokaler till
en total investeringsutgift om 470 miljoner kronor.

Den nya byggnaden kommer att uppforas pa Bredholmstorget. Dér finns
bade bostadsbebyggelse, torg- och centrumhandel samt en regional
kollektivtrafiknod med tunnelbanestation och bussterminal. Forslaget innebér
att en ny byggnad om 23 vaningsplan uppfors innehallande fyra véningar
kontors- och verksamhetslokaler och tva vaningar teknikutrymmen. De dversta
17 vaningsplanen inrymmer bostéder.



AB Stockholmshem erh6ll markanvisning for projektet under 2017 och
start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden i november 2015. I december 2019
antog kommunfullméktige detaljplanen fér omréadet, vilken ocksa vann laga
kraft i januari 2020. P4 fastigheten finns idag en befintlig byggnad
innehéllande lokaler for fordonsteknisk utbildning. Verksamheten har redan
flyttat ut och byggnaden ska rivas.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

Stockholm har alltjamt ett vixande behov av bostéder for att mdta behoven
hos en vixande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan ar 2010
arbetat mot malet att bygga 140 000 bostider till &r 2030. For den innevarande
mandatperioden har den gronblaa majoriteten stillt upp mélet om 10 000 nya
klimatsmarta bostider per ar, med lika dela hyresrétter och bostadsrétter.

Tillskottet p4 102 hyresritter dr en viktig del i den gronbléa majoritetens
bostadsbyggnadsmal, och det attraktiva ldget i Skdrholmen innebar 14g
sannolikhet for vakanser. Den nya bebyggelsen tillfor 4ven ytor for omkring
300 arbetsplatser, vilket skapar forutsittningar for liv 6ver dygnets alla timmar
och vitaliserar en del av centrum som idag kan upplevas som folktom och
otrygg. Den hoga byggnaden kommer att utgéra bade en gestalt och symbol
for det ’nya” Skédrholmen genom stadsutvecklingsprojektet Fokus
Skdrholmen, och en riktningsgivare och markor for stadsdelen pa langt
avstand.

Vi ser dven positivt pa att AB Stockholmshem nu kan effektivisera sin
verksamhet genom att samlokalisera sévél huvudkontoret pa S6dermalm, som
teknikkontoret i Solberga och distriktskontoret i Skdrholmen i det nya
huvudkontoret. Samtidigt innebar detta att vi kan frigora kontorsyta pa
Sédermalm och markyta i Solberga for andra andamaél, exempelvis for
fastighetsutveckling pa Sédermalm och nya bostéder i Solberga.

Vi instimmer i stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB
bedomning att projektets genomforande kommer att krdva en nogsam kontroll
och uppfdljning av savil entreprenadgrénser, bestillningar och ataganden, for
att halla nere de produktionskostnader och hyror som slutresultatet forutsétter.



Bilagor
1. Tjansteutldtande AB Stockholmshem
2. Styrelseprotokoll AB Stockholmshem
3. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-3 §§ OSL)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningen uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av nytt huvudkontor
och bostédder i kv. Masholmen 21 i Skdrholmen, med en investeringsutgift
om 470 mnkr godkénns.

Stockholm den 15 april 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada
V) enligt foljande.

Vi vilkomnar givetvis ett nytt huvudkontor for Stockholmshem och 102 ytterligare
hyresritter i ett centralt lage i Skdrholmen. Tyvérr riskerar bolagets cirka 800
lagenheter som idag finns i stadsdelen att minska med 293 hyresritter pd grund av
ombildning. Det som i drendet beskrivs som goda mdjligheter till en &nnu mer effektiv
forvaltningsorganisation i och med de nya lagenheterna innebar darmed i sjdlva verket
en forsdmring jamfort med idag.



Remissammanstallning
Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter och nytt huvudkontor i
Skérholmens centrum. I detta projekt tillfors bostédder i ett viletablerat och
uppskattat omrade med god tillgang till bade service och allménna
kommunikationsmedel.

Projektet
Den nya byggnaden kommer att uppforas pa Bredholmstorget. Dér finns bade
bostadsbebyggelse, torg- och centrumhandel samt en regional
kollektivtrafiknod med tunnelbanestation och bussterminal.

Forslaget innebér att en ny byggnad om 23 vaningsplan uppfors
innehallande fyra vaningar kontors- och verksamhetslokaler och tvéa vaningar
teknikutrymmen. De Oversta 17 vaningsplanen inrymmer 102 bostéder.
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Hlustration av hur nybyggnaden kommer se ut.

Bottenvaningarna kommer innehalla kommersiella lokaler, kontor och lokaler
for kulturverksamhet. Huset har en struktur och formsprak for att harmoniera
med intilliggande bebyggelse, som inrymmer bade handel, kontor och offentlig
verksamhet. Bostadstornet passar hdjdmassigt med den trappande



bostadsbebyggelsen i norr. Pelare och fasadbeklddnad utfors i slipad gragron
cementmosaik och balkongfronterna ér av glas.

Inom fastigheten kommer endast handikapparkering anldggas. Fastighetens
parkeringsbehov i &vrigt, bade for kontoret och bostdder, kommer att
tillgodoses i befintligt parkeringsgarage i AB Stockholmshems fastighet vid
Aspholmsgrind. Sammantaget behov beriiknas till cirka 40 parkeringsplatser
for bostdderna samt cirka 80 parkeringsplatser for kontoret. Byggnadens
uthyrbara bostadsyta blir cirka 6 900 kvm och lokalytan blir cirka 3 600 kvm.

I Skdrholmen éger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag cirka 800
lagenheter. Bolaget far ddrmed goda mojligheter att uppné en dnnu mer
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Situationsplan med fastighetsgrinsen markerad.

Projektet innebdr att AB Stockholmshem effektiviserar sin egen
lokalanvidndning genom att samlokalisera huvudkontoret pa S6dermalm,
teknikkontoret i Solberga och distriktskontoret i Skdrholmen i det nya
kontoret. Genom samlokaliseringarna frigérs kontorsyta pd Sodermalm och
markyta i Solberga for andra &ndamal.

I bolagets nuvarande huvudkontor pa Hornsgatan 128 i S6dermalm frigdrs
cirka 4 500 kvm kontorsyta, vilket ger mdjlighet att fornya och utveckla
fastigheten. I Solberga ser bolaget 6ver mdjligheterna att anvinda marken for
kompletterande nyproduktion av bostider.



Tidplan
Detaljplanen for omradet vann laga kraft i januari 2020. Planerad byggstart ér
sommaren 2020 med en forsta inflyttning vid slutet av 2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 470 mnkr enligt forutséttningarna i bilaga
2 (sekretess). Med forvantade hyresnivéer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Skdrholmen uppnads ett positivt resultat. Investeringen
kommer att ske genom ett heldgt dotterbolag till AB Stockholmshem. Det
dotterbolag som avses ér under namnéndring frén Véstertorp Energi AB till
Stockholmshem i Skdrholmen AB. Namnéndringen samt en justering av
bolagsordningen kommer hemstéllas till kommunfullméktige f6r godkénnande
i ett eget drende.

Byggnaden som ska rivas for att mdjliggora projektet dgs av SISAB och
ingar idag i en storre fastighetsbildning. For att mojliggora nybyggnationen
behover fastigheten styckas av och den aktuella byggnaden rivas. AB
Stockholmshem ersétter via dotterbolaget darfor SISAB med 15,6 mnkr for
avstyckning och byggnad, vilket ocksa ingér i produktionsutgiften.

Pé grund av projektets komplexitet d4 byggnadshojden ar 23 véningar, ar
produktionskostnaden nagot hogre &n normalt. Projektet kommer att
genomforas i en delad entreprenad med vissa delar i totalentreprenad och
andra i genomforandeentreprenad med flera sidoentreprendrer. Hittills
upparbetat i projektet ar cirka 36 mnkr.

Risker

I berort projekt ser bolaget en risk med att det ar flera yrkesgrupper som
kommer att bedriva arbeten i huset samtidigt vilket ar en stor logistisk
utmaning. Det saknas ocksa plats for mer dn en byggkran och angéring fran
mer &n ett hall.

Bolaget lagger darfor ett stort fokus pa logistikplanering,
arbetsplatsdisposition och kommunikation. Bolaget arbetar ockséd med
inkOpsprocessen for att sikerstélla att projektets sarskilda forutséttningar blir
bade tydliga och kalkylerbara.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.



Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 23 mars 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande:
1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostider i kv. Masholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostéder 1 kv. Masholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr godkénns.

2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjédnsteutlatande daterat den 19 februari 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresritter och arbetsplatser i Skdrholmen, och att de tillkommer i ett
omrade med tillgéng till bade service och goda kommunikationer. Projektet bidrar
positivt till stadens bostadsmél och till stadens mél om fler arbetsplatser i Sdderort.
Projektet bedoms ocksa bidra positivt till ett tryggare och attraktivare stadsrum i linje
med &vergripande mal for Fokus Skdrholmen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar bra utifran dess
volym och att det dr det en lamplig komplettering i bolagets fastighetsbesténd, i ett
omrade dar bolaget redan har bostadsfastigheter. Det ger goda forutsittningar for en
effektiv forvaltningsenhet hos bolaget. Déarutover édr det mycket positivt att det frigors
en central fastighet, som kan fornyas eller utvecklas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig, jimfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedoms utifran forutsittningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och stadsledningskontoret och
koncernledningen kan konstatera att projektet genomfors med flera olika
entreprenadformer. Darfor bedoms att projektet kommer att krdva en nogsam kontroll
och uppfdljning av bade entreprenadgrénser, bestéllningar och dtaganden, men ocksa
att bade produktionskostnader och erhallna hyresnivéer halls inom de nivéer som
slutresultat forutsétter.



Omrédet bedoms som bade attraktivt och centralt i Skdrholmen, och att det darfor
kommer att finnas en efterfrdgan pa de lagenheter som kommer att byggas. Dérfor bor
risken for vakanser vara 1ag.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska
bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.
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