ARENDE 10
vid styrelsemote 2012-03-07

Till SEKRETESS enligt OSL 19 kap
Styrelsen for 1 och 3 §§betrdffande bilaga 1
AB Stockholmshem och 2. Sekretessen hdvs nér upp-

handling av projektet genomforts.

Inriktningsbeslut gillande nyproduktion inom Kv. Golvliggaren och
Syllen, i Arstadal.

Genomforandebeslut gillande forvirv av aktierna i Fastighets Syl 3 AB

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i1 vérldsklass. I
detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad géller
byggandet av nya bostdder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000 nya ldgen-
heter fram till 2030 och Stockholmshem ska bidra till att uppné detta mal.

Bolaget ska darfor enligt dgardirektiv och inom ramen for Stimulans for Stockholm 6ka
takten pa nyproduktion samt bidra till nyproduktion av 15 000 nya ldgenheter under aren
2011-2014.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Stockholmshem bedriva en aktiv
forvaltning av sitt fastighetsbestdnd vilket kan innebéra bade kop och forséljning av fas-
tigheter.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar dverstigande 300 Mkr ocksd godkdnnas av Stockholms kommunfullmakti-
ge. Investeringsbeslut dverstigande 50 Mkr ska anmaélas till styrelsen for Stockholms
Stadshus AB i samband med ndstkommande tertialrapport.

Mal och syfte

For att bidra till Stadens utvecklingsomrade i Arstadal samt som ett led i vért arbete med
att uppfylla Stadens Vision 2030 och vara dgardirektiv, kopte AB Stockholmshem 2009-
06-25 byggritterna pa fastigheterna Golvldggaren 1 och 2009-09-27 del av Golvlaggaren
2. Bagge dessa fastigheter ar tomtrétter. Dessa fastigheter &r nu sammanslagna till en
fastighet. I en senare affar 2011-12-16 forvéarvades aktierna i Fastighets AB Syl 3 som
innehar tomtrétten pa fastigheten Syllen 3.

Vidare sokte AB Stockholmshem ar 2011 markanvisning fran Exploateringskontoret for
del av fastigheten Arsta 1:1. Denna markanvisning beslutades av Exploateringskontoret
2011-04-14 och avser ett litet omrade som ligger i direkt i anslutning s6der om Syllen 3.



For dessa fastigheter har AB Stockholmshem tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
uppriétta ett forslag till detaljplan f6r ca 400 hyresbostdder och kompletterande lokaler.

Malet &r att skapa en mangfald av attraktiva bostdder for olika livsstilar 1 en stimulerande
”grén” miljo, som bade innehéller naturnéra och urbant boende och har nira till allmédnna
samfardsmedel, kommersiell och social service. De skall vara mojligt att kunna leva over
tiden i en hallbar och vacker stadsdelsstruktur med egen identitet.

Genom projektet utvecklas tva relativt nedganget kvarter, med dldre kontor och smaindu-
stri, med lag trygghetskinsla till ett attraktivt bostadsomrade med butik och barnstugor i
gatuplanet och mojligheter till en levande gatumiljd. I omradet tillskapas ca 400 moderna
yteffektiva hyresbostidder. Vidare skapas tva barnstugor med tre avdelningar vardera samt
butikslokaler mot Tvérbanan och Férmansvigen. Parkering for boende och verksamheter
1 kvarteren anordnas dels genom kantstensparkering samt att biagge kvarteren forses med
underbyggda garage och i ett befintligt bergrum 1 kv. Golvlaggaren parallellt med Tvér-
banan. Totalt anordnas ca 315 garageplatser och 40 kantstensplatser.

Forvirv av aktierna i Syl 3 for forvarv av tomtritten till Syllen 3

For att tillskapa fler byggritter i Arstadal tecknade Stockholmshem en avsiktsforklaring i
december 2010 med Balder Storstad AB/Fastighets AB Syl 3 om att férvérva tomtrétten
till Syllen 3. Stockholmshems styrelse beslot 2011-12-05 att ge VD 1 uppdrag att slutféra
forhandlingarna med Balder Storstad AB om forvarv av aktierna 1 dotterbolaget Fastig-
hets AB Syl 3. Enligt det avtal som tecknades 2011-12-16 mellan parterna angaende
overlatelsen uppgar kopeskillingen till 64 Mkr och tilltrdde sker nér fastighetsbildning
och tomtrittsupplételse genomforts.

Arealen pa tomtrétten, som ska utnyttjas for cirka 100 nya bostdder, uppgar till cirka 3
027 kvm. Pa fastigheten finns idag en uthyrd byggnad f6r kontor och sméindustri som
avses rivas. Stockholmshem har undersokt marken och byggnaden med avseende pé for-
oreningar och ingenting anmérkningsvért har patréaffats.

I samband med uppforandet av bostadsldgenheterna kan, av bokforingstekniska skil, en
nedskrivning av den befintliga byggnadens varde bli nddvindig.

Forslaget till aktieoverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl a f6ljande:
- AB Stockholmshem forvéirvar samtliga aktier 1 Fastighets AB Syl, org
nr 556660-5555 och ddrmed tomtrétten till fastigheten Stockholm Syl-
len 3.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsviarde om 64 Mkr.

- Tilltrdde sker 30 dagar efter kommunfullmiktiges godkénnande av ko-
pet och under forutséttning att beslutet vunnit laga kraft.

- Bolagsstimma i bolaget skall héllas pa tilltradesdagen med val av nya
styrelseledaméter och revisor.



- Siljaren garanterar att bolaget inte har ndgra anstéllda pa tilltrddesda-
gen.

- Séljaren lamnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att dess
handlingar &r korrekta, t ex att bolaget inte har forfallna skatteskulder
eller motsvarande.

- Tomtrétten overlats i befintligt skick med friskrivning for sédljaren fran
ansvar for fel och brister. Koparen har haft mojligheten att besiktiga fas-
tigheten och gillande hyresavtal.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtrétterna fram till tilltrades-
dagen, bl a vad avser forsiakringar, drift mm.

- Bolagets lan 16ses pa tilltradesdagen.

Beskrivning av omradet och projektet

Kvarteren Golvliggaren och Syllen ligger i Arstadal norr om Nybodahojden nedanfor
berget med Tvérbanan 1 vister. Den urbana delen av kvarteren begriansas av Férmansva-
gen 1 norr och bergskérningen i1 sdder. P4 vistra sidan om Syllen ligger ett jirnvégsspar
samt lite ldngre bort Sodertiljevigen.

Kv Golvliggarens nérhet till Tviarbanan, med héllplats precis utanfor, ger underlag for
ett mer stadsméssigt boende vélintegrerat i staden. Kvarteret sluter sig mot gaturummet
och tar upp Arstadals stadsbyggnadsgrepp med en sluten kvartersstruktur, medan det
Oppnar sig mot gronomradet och solen 1 sdder med tvérstédllda gardshus och luftiga gards-
rum.

I omrédet finns en tradition av tegelbyggnader. Fasaderna mot gatan ges dérfor ett rusti-
kare ramverk av tegel med rektanguléra uttag for fonster och skivmaterial i liv med fonst-
ret. Hiarigenom fés ett intressant och lekfullt uttryck 1 fasaderna, som speglar en modern
och levande stadsmiljo med bostdder. Takvaningen och girdsfasaderna halls lattare och
ljusare i ljus puts eller ljust skivmaterial.

Kv Syllens ldge inspirerar till en arkitektur med storre helhetsgrepp, som pé nérmare hall
ar nedbrutet i mindre delar. Byggnaderna blir synliga fran Sodertédljeviagen ovan det be-
fintliga vegetationsbiltet utefter vigen samtidigt som bostidderna far en fin utsikt mot
véster ovanfor den skyddande vixtligheten.

Gestaltningen tar fasta pa en uppdelning av bostadshusen 1 trapphusenheter. Dessa ar
kopplade genom en indragen glasad vaxtbalkong framfor kok och samvaro. Pé sa sitt
vrider sig ett parlband av olikfirgade byggnader sammanldnkade av glas och véxtlighet.
Ljusets spel i de vinklade byggnadskropparna bidrar till en varierad spannande rorelse.
Férgerna dr naturens hostfarger frin rott till gult, en intensifierad tolkning av Stockholms
fargskala.



Byggnaderna hojd varierar fran 5 till 8 vdningar beroende pé ldget i terrdngen. Hush6jden
utefter Formansvégen foljer skalan i omgivande nybyggda bostadskvarter.

Stor omsorg har lagts pé ldgenhetsutformning med ambitionen att genomgéende skapa
attraktiva ligenheter med bra planldsningar, ljusinslépp och tillgang till balkong. En hog
kvalitet planeras avseende den upplevda kvaliteten.

Beskrivning av malgrupper

Malgruppen ar ett tvarsnitt av befolkningen.
Vi planerar ddrfor en jimn fordelning av ldgenhetsstorlekar, Overvagande fran 2 till 4 rum
och kok samt ndgra med 1 respektive 5 rum och kok.

Liagenheter, lokaler och ytor
(ytor kommer endast att finnas 1 virdeberdkningen som kommer att sekretessbeldggas)

Ligenhetsfordelning
Golvliggaren

1 RoK 0 st 0%
2 RoK 63 st. 39 %
3 RoK 47 st. 30 %
4 RoK 47 st. 30 %
5 RoK 2 st. 1%
Syllen

I RoK 17 st. 7%



2 RoK 80 st. 33 %

3 RoK 91 st. 36 %
4 RoK 52 st. 21 %
5 RoK 7 st. 3%

Totalt blir det ca 159 ldgenheter 1 kv Golvldggaren samt ca 247 lagenheter 1 kv Syllen.

Barnstugor

I varje kvarter finns en barnstuga om tre avdelningar. Barnstugorna har en yta pa 695
kvm 1 Golvldggaren respektive 496 kvm i Syllen.

Lokaler
Lokaler for butik 1 Golvlaggaren 355 kvm.

Parkeringsgarage

Garage under husen och garden samt i befintligt bergrum rymmer ca 315 garageplatser.
Utover parkering 1 garage blir det ca 40 kantstensparkering pa gata. P-tal enligt detaljpla-
nen ér ca 0,7 p-platser per lagenhet

Beskrivning av genomforandet

Projektering genomfors med hjdlp av ramavtalsupphandlade konsulter och dér processen
ar uppdelad i tre skeden, program-, system- och bygghandlingsskedet. Vid skedesskiften
genomfors en fordjupad genomgang av det projekterade med bl.a. en s.k. samgranskning
av de olika disciplinerna samt en validering och verifiering av uppsatta mal i projektet
(projektplanen).

Just nu befinner sig projektet i systemskedet.

Uppforandet kommer att genomforas som en samverkansentreprenad (partnering) med en
totalentreprendr.
Organisation

Kommunfullmaktige

I
AB Stadshus

I
AB Stock-
Styrelse holmshem
I
VD/Ledningsgrupp
Ingela Lindh
I
Exploateringskontoret | Byggchef
Projektledare 1
1 Stellan Blomberg
Jan Hessel 1 P Styrgrupp
1 [«
1 " Byggchef: Stellan Blomberg
Stadsbyggnadskontoret i Projektchef Calle Wikerman
Bl e ot b ] . Roger Larsson




Tidplan
Styrande beslut i niimnder och styrelser
Beslut om markanvisning i Exploateringsndmnden  (Arsta 1.1) 2011-04-14

Beslut om start-PM i Stadsbyggnadsndmnden 2010-08-19
Tider i genomforandet

Projektering (ev. skedesindelat) 201109 - 201206

Upphandling byggproduktion 201206 - 201212

Byggproduktion 201301 - 201606

Inflyttning 201410 —-201606

Om upphandlingar maste pabdrjas innan taget genomforandebeslut i Kommunfullmiktige
kommer dessa att villkoras med KF’s godkdnnande av beslutet.

Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt dr berdknad till, for Golvlaggaren 428 Mkr och
for Syllen 678 Mkr, varav ingadende viarden for befintliga byggnader och fastighetskop
95,7 Mkr.

Hittills upparbetat 1 projektet ar 15 Mkr.

Risker

Ett antal risker har identifierats. Ingen av dessa dr beddmda som stora(>9) enligt riskanalys utford i
enlighet med stadens projektmodell.
De risker som har identifierats dr enligt nedan:

1. Eftersom detaljplanen énnu inte ar klar finns risk att man tvingas minska antalet vningar pa
Syllens hus. (Synpunkter i Samradet pa hushojder).

2. Risk att antalet l1agenheter minskar om kravet kommer pa storre gardar for barnstugorna.

Glesare bebyggelse medfor att en eller flera huskroppar méste utga.

Planrisk. Planen har inte vunnit laga kraft. Tidsforskjutning pa grund av 6verklagande.

4. Risk for ’daligt” berg som medfor att storre volymer berg maste spriangas bort for att uppna
ritt grundldggningsnivaer.

5. Upphandlingsrisk. Svart att fa in ”bra priser” pa entreprenaderna pa grund av dverhettad
marknad.
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Kommunikation

Utover de gingse rapporterna till Stockholmshems styrelse och Stockholms Stadshus AB sker kom-
munikation och information via Stockholmshems Web, tidningen Stockholmshemmet samt bostads-
formedlingen.

Rapportering

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till byggchefen vid personliga méten med projektchef
eller vid styrgruppsmoéten. Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda planer och inom god-
kénd avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse och till 4garen 1 samband med bolagets
ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan rapporteras sérskilt i form av en s.k. lagesre-
dovisning.

Forutsittningar for projektets genomforande

En viktig forutséttning for projektets genomforande ér att Kommunfullméktige godkédnner AB
Stockholmshems kop av aktierna i AB Syl 3, dvs byggritten pé fastigheten Syllen 3.

AB Stockholmshems styrelse godkénde pa styrelsemote den 2011-12-05 ett genomforande av affa-
ren. Stockholmshem och séljaren av AB Syl 3 tecknade kontrakt den 2011-12-16, villkorat med
godkidnnande av Kommunfullméktige.

Investeringsbedomning

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering pa cirka 1.106 Mkr 1 projektet
Golvliaggaren och Syllen redovisas i bilaga 1 och 2, sekretess.

Forslag till beslut
Jag foreslér att styrelsen beslutar

att for sin egen del godkédnna inriktningen av nybyggnad i projektet Golvlaggaren och Syllen
for 1.106 Mkr

att hemstilla att kommunfullméktige godkénner forvérv av aktierna 1 Fastighets AB Syl 3
org.nr 556660-5555 for 64 Mkr

att hemstélla att kommunfullmaiktige utser ny styrelse for Fastighets AB Syl 3

att hemstilla att kommunfullméktige utser lekmannarevisor och suppleant for denne 1
Fastighets AB Syl 3



att hemstélla att kommunfullméktige godkanner bolagsordning for Fastighets AB Syl 3,
bilaga 3

att hemstilla att kommunfullméktige godkénner inriktningen av nybyggnad i projektet
Golvlaggaren och Syllen for 1.106 Mkr.

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Stockholm 2012-02-29

Ingela Lindh



