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Forslag till beslut

Styrelsen fér AB Stockholmshem beslutar féljande:

1. Genomférande av nybyggnation i kv. Masholmen 21, som omfattar 102 bostader, ca 3500
kvm nytt huvudkontor for Stockholmshem samt lokaler for kulturverksamhet till en total
investeringsutgift om 470 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomfoérande av nybyggnad av 102 bostader, nytt
huvudkontor fér Stockholmshem samt lokaler for kulturverksamhet till en total
investeringsutgift om 470 mnkr inkl. moms

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal i projektet.

Anette Sand Patrik Andersson
VD Avdelningschef Bygg & Teknik

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i sitt arbete med att uppfylla Stockholms stads
kommunstyrelses beslut samt stipulerade dgardirektiv om att lokalisera bolagets huvudkontor
till Skarholmen, att bolaget via heldgt dotterbolag ska investera 470 mnkr i nyproduktion av ett
nytt huvudkontor, lokaler for kulturverksamhet samt 102 bostader i centrala Skarholmen. Beslut
i drendet tas av Stockholmshems styrelse, koncernstyrelsen och i kommunfullmaktige.

Bakgrund

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

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

— Mark for bostader i innerstaden frigors

— Storre underlag for service skapas

— Andra privata och offentliga aktorer inspireras

Enligt beslutet skulle Stockholmshems huvudkontor forlaggas till centrala Skarholmen. Beslutet
har sedan kompletterats med dgardirektiv med samma innebord till Stockholmshem.
Inriktningsbeslut fattades av Stockholmshems styrelse 2016-12-08.
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Arendet

Arendet innebir att ett nytt huvudkontor uppférs at Stockholmshem samt att nya ldgenheter
byggs i Skarholmens centrum. Stockholmshem effektiviserar sin egen lokalanvandning genom
att samlokalisera huvudkontoret pa Sédermalm, teknikkontoret i Solberga och distriktskontoret i
Skarholmen i det nya kontoret i Skarholmens centrum. Genom samlokaliseringarna frigors
kontorsyta pa Sédermalm och markyta i Solberga for andra andamal.

Pa Sodermalm (Hornsgatan 128) frigdrs ca 4 500 kvm kontorsyta som 6ppnar for flera
mojligheter att anvanda fastigheten. En mdjlighet ar att genom en bytesaffar skapa mojligheter
till nyproduktion av bostader, en annan mdjlighet ar att bolaget utvecklar fastigheten genom
ombyggnad till amplig verksamhet. Mest lampligt alternativt kommer att analyseras vidare. |
Solberga ser bolaget 6ver mojligheterna att anvanda marken for kompletterande nyproduktion
av bostader.

Forslaget innebar att en ny byggnad uppfoérs i Skarholmens centrum innehallande 4 vaningar
kontors- och verksamhetslokaler, varav en suterrangvaning samt 17 vaningar med bostdder och
2 vaningar teknikutrymmen. Pa fastigheten som upplats med tomtratt finns idag en befintlig
byggnad innehallande lokaler fér fordonsteknisk utbildning. Verksamheten har redan flyttat ut
och lokalen star tom. Byggnaden ags av SISAB och ingar idag i en storre fastighetsbildning. For
att mojliggbéra nybyggnationen behdver fastigheten styckas av och den aktuella byggnaden rivas.
Stockholmshem ersatter via dotterbolaget darfér SISAB med 15,6 mnkr for avstyckning och
byggnad.

Totalt omfattar projektet ca 3500 kvm lokalyta samt 102 ldgenheter. Antal lagenheter och
lagenhetsstorlekar kan komma att forandras under projekteringen da ytterligare
marknadsanalyser kommer att utforas.

Bilparkering for boende och verksamheter i huset anordnas i narliggande befintliga garage.
Endast parkeringsplatser for funktionshindrade samt angoring for sophantering och transporter
skapas i anslutning till fastigheten.

Nulage

Skarholmen stadsdelsndmndsomrade bestar av stadsdelarna Varberg, Skarholmen, Satra och
Bredang och byggdes ut under 1960- och 1970-talet pa vad som tidigare var jordbruksmark.
Malet var att skapa bebyggelse dar en “stadsmassig karaktar” kombinerades med stora fria ytor.
Sedan 60-talet har bebyggelsen kompletterats endast i mindre omfattning vilket gor att stora
delar av Skarholmen ser likadant ut nu som nar bebyggelsen tillkom.

Skarholmen uppférdes i en dalgang, som idag ar tydligt avlasbar i stadslandskapet. Den grona
karaktdaren som omsluter tat bebyggelse i Skarholmen ér till stor del omradets stadsbild och
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identitet. Satraskogens naturreservat ar en del i ett langstrackt samband utmed Malaren, fran
Varberg till Arstaskogen. Men ocksa den nyligen upprustade, Perennparken vister om
Ekholmsvagen.

Omradet Skarholmen centrum planerades under 60-talet som ett stadsdelsgruppscentrum.
Malet var att skapa en stadsdel for bilisten varfor omradet dn idag karaktariseras av en tydlig
trafikseparering. Inom centrumomradet finns bostadsbebyggelse, torg- och centrumhandel samt
en regional kollektivtrafiknod med tunnelbanestation och bussterminal. Centrumet planerades
med och utgoérs an idag generellt av kommersiella funktioner mot 6ster och mer offentliga
funktioner i den vastra delen av centrumet vid Bredholmstorget. Kbpcentrumet var
ursprungligen ett utomhuscentrum, dess gator har sedan mitten av attiotalet succesivt forsetts
med glastak. Ett par ombyggnationer har skett sedan dess och képcentrumet ar idag ett av
Stockholms storsta och dgs av det privata fastighetsbolaget Grosvenor.

Sydvast om Skarholmstorget och vaster om kdpcentrumet ligger ett av Centrala Skarholmens tre
torg, Bredholmstorget. Det omges idag av képcentrumets vastra fasad och tre huskroppar
uppforda for att inhysa Skarholmens gymnasium. Byggnaderna utnyttjas idag endast delvis for
mindre omfattande gymnasieverksamhet och kulturhusets verksamhet. Bredholmstorget ar idag
en otydlig plats som ags av SISAB men upplevs som offentlig. Platsen anvands delvis som
skolgard. Gangpassagen som l6per langs kopcentrumets fasad tillhér centrumanlaggningen.
Genom intervjuer med boende i syfte att skapa medborgardialog inom projekt fokus Skarholmen
har det framkommit att Bredholmstorget uppfattas som en av de mest otrygga platserna i
centrala Skarholmen.

Planprocess och utredningar

Detaljplaneprocessen ar avslutad genom antagen detaljplan i stadsbyggnadsnamnden 191212.
Under detaljplaneprocessen har samrad skett samt att bland annat féljande analyser respektive
utredningar tagits i beaktande genom detta; platsanalys, barnkonsekvensanalys, buller-, trafik
och parkeringsutredningar, gronytefaktorer (landskap- och dagvatten), kulturmiljo, vind- och
solstudier.

Gestaltning

Huset byggs i 23 vaningar med Stockholmshems huvudkontor och lokaler for kulturverksamhet i
nedre delen av huset. De 17 dversta vaningarna blir 102 hyreslagenheter. Ett tydligt, nytt
vertikalt landmarke i stadsdelen skapas, bade pa nara hall och pa avstand. Bottenvaningarna
innehallande kommersiella lokaler; kontor och lokaler for kulturverksamhet, relaterar till
omgivande bebyggelse bade vad galler skala och omgivningens innehall; handel, kontor och
offentlig verksamhet. Det smalare bostadstornet relaterar héjdmassigt till den trappande
bostadsbebyggelsen pa berget i norr.
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Husets volym har en enkel struktur och formsprak for att harmoniera med intilliggande
bebyggelse. Fasadernas funktion ger byggnaden dess utseende och kvaliteter. Ett raster som
tacker hela utsidan, rensar och sorterar i den ibland roriga helhet som balkongtackta fasader
medfor. Balkongbanden forhindrar brandspridning i fasad, 16ser bullerproblem och mojliggor
fonsterdorrar i alla 6ppningar for 6kad visuell kontakt mellan in- och utsida och liv och rérelse
over dygnet. Utsikt, ljusintag fran golv till tak och langsgaende balkonger ar betydande varden
for kommande hyresgaster. Ljusa, behagliga bostads- och arbetsmiljoer med stort inslag av
naturliga material i ytskikten ar signifikant for gestaltningen. Kontorsdelarna liksom bostaderna
planeras for maximal effektivitet, flexibilitet och 6ppenhet i planlésningen.

Pelare och fasadbekladnad utfors i slipad, gragron cementmosaik, sa kallad Terrazzo. Ett
hallbart, elegant och tidlost material. Detta harmonierar med Skarholmens gymnasium med dess
fasadmaterial i betong med 6ppen ballast, fast nu i en adlare, samtida form. Balkongfronterna
utfors i glas. Gronska och vaxtlighet klattrar langs fasadrastret till balkonger och terrasser och
vidare till den skyddade cykelgardens tradkronor till entréparken i sydvast. Den stundtals ganska
vilda gronskan relaterar till den narbeldagna Perennparken. Byggnadens diskret grona kulor
samspelar med den grona vaxtligheten och ger kdnslan av ‘gront 6ver aret’.

Etablering av verksamheter i huset

For att sdkerstdlla verksamheten i ett nytt huvudkontor for Stockholmshem har évergripande
behovskartlaggningar med berdrda enheter och avdelningar skett.

Under arbetets gang har dialog och diskussioner med representanter, pa olika nivaer, inom
Kulturhuset Stadsteatern skett och kommer att fortsatta ske under projektets gang.

Aktiverar, levandegor och bidrar trygghet

Att tillskapa bade bostdder och kommersiella lokaler i anslutning till torget med en variation av
verksamheter och funktioner i huset skapar fléden som kan levandegora centrum under en
storre del av dygnet. Genom husets placering samt med en bottenvaning som foljer befintlig
topografi och genom entréer i alla vaderstreck forstarker och forbattras samtidigt strak,
tillgénglighet och genomsikt i omradet. Nagot som direkt bidrar till den upplevda tryggheten.

Mal och syfte

En utveckling av bostdder och kommersiella lokaler pa Bredholmstorget i centrala Skarholmen ar
ett led i Stockholmshems arbete med att uppfylla sina dgardirektiv samt ha stor potential att
bidra till en positiv utveckling av platsen. En 6kad trygghet kan nas genom en tydlig
orienterbarhet och 6verblickbarhet, en attraktivare och levande stadsmilj6é som stimulerar till
interaktion mellan olika manniskor. Men ocksa ett varierande utbud av funktioner och
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aktiviteter som skapar forutsattningar for liv under en stor del av dygnet. Genom en tydligare
narvaro av manniskor i stadsrummet pa naturliga moétesplatser och strak bidrar dven detta
starkt till en kdnsla av trygghet.

Atgirder

Genom nyproduktionen skapas 102 moderna hyresbostader samt arbetsplatser fér 300 personer
genom ett nytt huvudkontor for Stockholmshem. Dartill skapas dven yta for kulturverksamhet i
bottenplan. Detta genom en utformning som arkitektoniskt ska kunna harmoniera med
omkringliggande bebyggelse. Bilparkering for boende och verksamheter i huset anordnas i
befintliga garage nagra 100 meter bort. Endast parkeringsplatser for funktionshindrade samt
angoring for sophantering och transporter skapas i anslutning till fastigheten.

Situationsplan
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Disposition av fastigheten

Marknadsanalysen forordar en betoning pa tvaor och ett nagot lagre antal treor samt fyror,
utifran efterfragan i denna typ av nyproduktion i centrala Skdrholmen.

Ligenheter

2 RoK 49-54 kyvm 51 st. 50%
3 RoK 76-79 kvm 34 st 33%
4 RoK 95-96 kvm 17 st 17%
Lokaler

Stockholmshems nya huvudkontor
Kulturhuset

Parkering
Inom fastigheten kommer endast handikapparkering anlaggas. Fastighetens parkeringsbehov i

ovrigt, bade for kontoret och bostader, kommer att tillgodoses i befintligt parkeringsgarage i
Stockholmshems fastighet vid Aspholmsgriand. Sammantaget behov beriknas till ca 40 p-platser
for bostaderna samt ca 80 p-platser for kontoret.

Genomfoérande

Projektering genomfors med hjalp av ramavtalsupphandlade konsulter och dar processen ar
uppdelad i tre skeden, program-, system- och bygghandlingsskedet. Vid skedesskiften genomférs
en fordjupad genomgang av det projekterade med bland annat en sa kallad samgranskning av de
olika disciplinerna samt en validering och verifiering av uppsatta mal i projektet. Just nu befinner
sig projektet i att systemskedet ar avslutat.

Bolaget pabdorjar efter styrelsebeslut projektering och upphandling med de villkor som skaligen
bor stéllas upp, bl.a. att upphandlingen kan komma att aterkallas om inte kommunfullmaktige
godkdnner genomforandet av projektet eller om den planerade budgeten inte halls.

Uppforandet kommer att genomféras i en delad entreprenad med vissa delar i totalentreprenad
och andra i genomférandeentreprenad med flera sidoentreprendrer. Samordnas med hjalp av
ett s.k. CM-féretag (Construction Management)
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Organisation och ansvarsfoérdelning

Kommunfullmaktige

AB Stadshus

Styrelse

VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

Exploatgringskontoret = Chef Bygg & Teknik
Prolektiedare 1 Patrik Andersson
Elin Dellstrom Gidmark 15 > Styrgrupp
I‘
1 : Chef Bygg & Teknik:,
r Projektchef
Stadsbyggnadskontoret _: Nybyggnadschef, DC samt
Planarkitekt Stefan Karlsson HR-chef
Nina Mjaaland
Tidsplan
Beslut om markanvisning i Exploateringsnamnden 2017-09-20
Beslut om start-PM i SBN,
del av Focus Skarholmen 2015-11-25
Beslut om antagande i SBN 2019-12-12
Planen i laga kraft 2020-01-11
Inriktningsbeslut taget i AB Stockholmshems Styrelse 2016-11-29

Tider i genomforandet
Projektering

Upphandling byggproduktion

Byggproduktion
Inflyttning

2017-06- 2020-06

2020-04- successivt i delad entreprenad
2020-06- 2023-07

slutet av 2023
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Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar berdaknad till 470 mnkr varav kop av befintlig
byggnad 15,6 mnkr.

| budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om 5 % av entreprenadkostnaden dvs. ca
16 mnkr. Hittills upparbetat i projektet ar 36 mnkr.

En detaljerad ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering redovisas i
vardeberakningen, bilaga 1. (SEKRETESS)

Risker

Att bygga ett hogt hus pa den begransade platsen ar en risk. Utrymme saknas for mellanlagring
av material. Det innebar att allt material maste levereras successivt i takt med produktionen.
Eftersom angoring till arbetsplatsen endast kan ske fran ett hall samt att det endast finns plats
for en byggkran kan det innebéra en ineffektiv produktion med risk for forskjuten tidplan och
Okade kostnader. Samtliga yrkesgrupper kommer dessutom finnas pa plats samtidigt eftersom
fardigstallandet sker pa hojden med i princip samtidigt fardigstallande.

For att motverka detta ar logistikplanering, APD-planering och kommunikation sarskilt viktig.
Stort focus ska ocksa laggas pa inkOpsprocessen sa att alla sarskilda forutsattningarna for
genomforandet blir tydliga, kalkylerbara och stédjande for respektive upphandling.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg & Teknik vid personliga
moten med projektchef. Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom
godkand avkastningskalkyl gors till AB Stockholmshems styrelse och till 4garen i samband med
bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sarskild begaran fran
dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning
Avdelningen Bygg & Teknik har berett drendet i samrad med ekonomiavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering ar bra for Stockholmshem och for Stockholms stad da projektet skapar
effektivare lokaler for Stockholmshem, fler arbetsplatser och verksamheter i ytterstaden samt
att mark- och kontorsytor kan frigéras i Solberga och i innerstaden, vilket kan bidra till ytterligare
bostadsproduktion. Vidare tillférs drygt 102 nyproducerade hyresratter som bidrar till
Stockholms stads nyproduktionsmal.
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Projektet blir ett viktigt tillskott inom Fokus Skarholmen och ger en mojlighet att fora en dialog
med skdrholmsborna och lokala aktérer om hur Stockholmshem kan bidra till att géra
Skarholmen till en mer levande och samtidigt en tryggare stadsdel.

Langsiktigt ser bolaget att fastighetsvardena i Skarholmen kommer att 6ka mer &n snittet i
Stockholm tack vare den utveckling som sker inom Fokus Skarholmen samt i Kungens kurva.

Bilagor

1. Inriktningsbeslut, dat 2016 12 08
2. Investeringskalkyl, dat 2020 01 10
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Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar f6ljande:

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

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

investeringsutgift om 405 mnkr inkl. moms.

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

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

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

Bakgrund

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

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

— Mark for bostdder i innerstaden frigors

— Storre underlag for service skapas

— Andra privata och offentliga aktorer inspireras

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

Programarbete

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



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

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

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

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

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

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

Val av plats och fastighet

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

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

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



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

’Annexet’ (Fordonsgymnasiet)

Stockholmshem startade da ett utredningsarbete och kunde i januari 2016 konstatera
att tomten skulle kunna vara lamplig for nyproduktion av ett hogre hus med nagra
vaningar kontor/kommersiell yta i botten och ett stort antal vaningar for bostader. Det
ursprungliga forslaget var pa totalt 24 vaningar och redovisades for bolagets styrelse
den 4 februari 2016.

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

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

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



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

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

Stockholmshems eget kontorsbehov

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

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

Samverkansparter/andra hyresgaster

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

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

Nyproduktionsforslaget

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



Parkering forvintas att kunna losas genom parkeringskop pa befintliga
parkeringsplatser.

Affaren och befintliga fastigheter

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

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

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

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

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

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



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

Bolagets analys och bedomning

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

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

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