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

Skarholmen

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr kommunfullméktige besluta f6ljande

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

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

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

2. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

[ februari 2013 fattade Stockholms stad beslut om att lokalisera
vissa av stadens forvaltningar och bolag till ytterstaden.

Projektet som foreslas i detta drende dr nyproduktion av bostader
och ett nytt huvudkontor for AB Stockholmshem i1 Skidrholmen
Centrum, som beddms bdde vara attraktivt och ha tillgang till goda
kommunikationer. Investeringen kommer att ske genom ett heldgt
dotterbolag till AB Stockholmshem.
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Det aktuella beslutet omfattar 102 ldgenheter samt nya
kontorslokaler till en total investeringsutgift om 470 miljoner
kronor.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresritter 1 Skdrholmen, vilket
ligger 1 linje med stadens mal for bostadsbyggandet. Vidare ar
projektet en lamplig komplettering till bolagets fastighetsbesténd 1
ett omrade dér det redan har fastigheter. Det ger goda
forutséttningar for en effektiv forvaltning hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den beddmda hyresnivan bedoms
utifran forutsdttningarna som rimlig.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullméktiges budget &r att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.

Hittills har knappt 57 000 lagenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har, enligt kommunfullméktiges budget,
ett gemensamt nyproduktionsmal om 1 500 bostdder per ar. AB
Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppnd detta
mal.

I februari 2013 fattade Stockholms stads kommunstyrelse beslut om
att lokalisera vissa av stadens forvaltningar och bolag till
ytterstaden. De nya lokaliseringarna skulle bl.a. bidra till att
lokalanvéndningen for stadens verksamheter effektiviseras, att fler
arbetsplatser skapas 1 ytterstaden och att stérre underlag for service
skapas samt att mark for bostéder i innerstaden frigors. Enligt
arendet skulle AB Stockholmshems huvudkontor etableras i
centrala Skdrholmen och beslutet har direfter kompletterats med
dgardirektiv med samma innebord till AB Stockholmshem. Stadens
fortsatta vilja att flytta ut forvaltningar och bolag till ytterstaden
framgar dven 1 kommunfullmaktiges budget 2020.

AB Stockholmshem erh6ll markanvisning for projektet under 2017
och start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden i november 2015. I
december 2019 antog kommunfullmiktige detaljplanen for omradet,
vilken ocksa vann laga kraft i januari 2020. P4 fastigheten finns
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idag en befintlig byggnad innehdllande lokaler f6r fordonsteknisk
utbildning. Verksamheten har redan flyttat ut och byggnaden ska
rivas.

Inriktningsbeslut {or projektet togs av kommunfullméktige i mars
2017. Vid tiden for inriktningsbeslutet omfattade projektet 100
hyresldgenheter samt nytt huvudkontor fér AB Stockholmshem till
en investeringsutgift om 405 mnkr. D& omfattade projektet 4700
kvm lokalyta och 5100 kvm bostadsyta. Dérefter har ytorna arbetats
om och en stor del lokalyta har omdisponerats till att bli bostadsyta.
Darutdver har den uthyrbara ytan utdkats med cirka 800 kvm.

AB Stockholmshem har den 6 februari 2020 beslutat om och
darefter hemstallt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkinna genomforandet av bolagets nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostidder 1 kv. Masholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr.

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

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
Stadsledningskontoret.

Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led 1 arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter och
nytt huvudkontor 1 Skdrholmens centrum. I detta projekt tillfors
bostéder i ett viletablerat och uppskattat omrdde med god tillgdng
till bdde service och allmidnna kommunikationsmedel.

Projektet

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

Forslaget innebir att en ny byggnad om 23 vaningsplan uppfors
innehallande fyra vaningar kontors- och verksamhetslokaler och tvé
véningar teknikutrymmen. De 6versta 17 vaningsplanen inrymmer
102 bostéder.
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Illustmtlon av hur nybyggnaden kommer se ut.

Bottenvaningarna kommer innehdlla kommersiella lokaler, kontor
och lokaler for kulturverksamhet. Huset har en struktur och
formsprék for att harmoniera med intilliggande bebyggelse, som
inrymmer bade handel, kontor och offentlig verksamhet.
Bostadstornet passar hojdméssigt med den trappande
bostadsbebyggelsen 1 norr. Pelare och fasadbeklddnad utfors 1 slipad
gragron cementmosaik och balkongfronterna ér av glas.

Inom fastigheten kommer endast handikapparkering anldggas.
Fastighetens parkeringsbehov i dvrigt, bade for kontoret och
bostdder, kommer att tillgodoses 1 befintligt parkeringsgarage i AB
Stockholmshems fastighet vid Aspholmsgrind. Sammantaget behov
beréknas 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 dger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag
cirka 800 ldgenheter. Bolaget far dirmed goda mojligheter att uppna
en dnnu mer effektiv forvaltningsorganisation i och med de
tillkommande ldgenheterna.
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Situationsplan med fastighetsgrdnsen markerad.

Projektet innebér att AB Stockholmshem effektiviserar sin egen
lokalanvéndning genom att samlokalisera huvudkontoret pa
Sodermalm, teknikkontoret 1 Solberga och distriktskontoret 1
Skérholmen i det nya kontoret. Genom samlokaliseringarna frigors
kontorsyta pa Sodermalm och markyta i Solberga for andra
dndamal.

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

Tidplan
Detaljplanen for omradet vann laga kraft i januari 2020. Planerad

byggstart &r sommaren 2020 med en forsta inflyttning vid slutet av
2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 470 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvéntade hyresnivier
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 Skdrholmen
uppnés ett positivt resultat. Investeringen kommer att ske genom ett
heldgt dotterbolag till AB Stockholmshem. Det dotterbolag som
avses dr under namnéndring frn Véstertorp Energi AB till
Stockholmshem 1 Skdrholmen AB. Namnéndringen samt en
justering av bolagsordningen kommer hemstillas till
kommunfullméktige for godkédnnande 1 ett eget drende.
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Byggnaden som ska rivas for att mojliggora projektet 4gs av SISAB
och ingér idag 1 en storre fastighetsbildning. For att mojliggora
nybyggnationen behdver fastigheten styckas av och den aktuella
byggnaden rivas. AB Stockholmshem ersitter via dotterbolaget
déarfor SISAB med 15,6 mnkr for avstyckning och byggnad, vilket
ocksa ingér 1 produktionsutgiften.

Pé grund av projektets komplexitet da byggnadshojden dr 23
vaningar, dr produktionskostnaden nigot hdgre &n normalt.
Projektet kommer att genomforas i en delad entreprenad med vissa
delar 1 totalentreprenad och andra i genomférandeentreprenad 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 dr en stor
logistisk utmaning. Det saknas ocksé plats for mer &n en byggkran
och angoring frdn mer 4n ett hall.

Bolaget lagger darfor ett stort fokus pé logistikplanering,
arbetsplatsdisposition och kommunikation. Bolaget arbetar ocksa
med inkdpsprocessen for att sikerstélla att projektets sirskilda
forutsittningar blir bade tydliga och kalkylerbara.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresrétter och arbetsplatser i
Skérholmen, och att de tillkommer 1 ett omrdde med tillging till
bade service och goda kommunikationer. Projektet bidrar positivt
till stadens bostadsmal och till stadens mél om fler arbetsplatser i
Soderort. Projektet bedoms ocksé bidra positivt till ett tryggare och
attraktivare stadsrum 1 linje med 6vergripande mél for Fokus
Skérholmen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
bra utifrdn dess volym och att det 4r det en lamplig komplettering 1
bolagets fastighetsbestind, i ett omrade dér bolaget redan har
bostadsfastigheter. Det ger goda forutsédttningar for en effektiv
forvaltningsenhet hos bolaget. Dérutover dr det mycket positivt att
det frigors en central fastighet, som kan fornyas eller utvecklas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
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andra liknande bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivédn bedoms
utifrdn fOrutsittningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och
stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att
projektet genomfors med flera olika entreprenadformer. Dérfor
beddms att projektet kommer att krdva en nogsam kontroll och
uppfoljning av bade entreprenadgrinser, bestéllningar och
ataganden, men ocksa att bade produktionskostnader och erhallna
hyresnivéer hélls inom de nivier som slutresultat forutsétter.

Omradet bedoms som bade attraktivt och centralt 1 Skidrholmen, och
att det darfor kommer att finnas en efterfrdgan pa de ldgenheter som
kommer att byggas. Darfor dr bor risken for vakanser vara lag.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar 1 samband med
tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma
med sérskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véaxel 08-508 290 00
Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Magdalena Bosson, VD 2020-03-09

Krister Schultz, Vice VD 2020-03-09



		2020-03-09T18:00:52+0100
	Stockholms kommun 367aa583c5e6c65e8fbe89224070bb036e29e75e




