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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Genomforandebeslut gidllande Stockholmshems
nyproduktion av bostader inom kv. Golvlaggaren

och kv. Syllen, i Arstadal

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Golvldaggaren 1 och kv. Syllen 3, till en total
investeringsutgift om 1 203 mnkr godkéinns.

2. VD for Stockholmshem fér i uppdrag att teckna behdvliga avtal rorande
nybyggnad i kv. Golvldggaren 1 och kv. Syllen 3.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 400 hyresliagenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Golvlidggaren 1 och kv. Syllen 3, till en total
investeringsutgift om 1 203 mnkr godkénns.

2. VD for Stockholmshem far i uppdrag att teckna behovliga avtal rérande
nybyggnad 1 kv. Golvldggaren 1 och kv. Syllen 3.

3. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Irene Svenonius

Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695

www.stockholm.se
www.stadshusab.se
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Sammanfattning
Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyresldgenheter, och kompletterande
lokaler, i Arstadal till en total investeringsutgift om 1 203 mnkr. M&let ir att skapa en
mangfald av attraktiva bostidder for olika livsstilar i en stimulerande s.k. gron miljo,
som innehaller bdde naturndra och urbana boenden med nérhet till allménna

samfiardsmedel, kommersiell och social service.

Byggproduktionen kan paborjas efter sommaren 2013, forutsatt att beslut tas av
kommunfullméktige. Inflyttning planeras ske etappvis mellan september 2015 och
augusti 2017.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. Stockholmshem visar att de bedriver en aktiv
fastighetsforvaltning genom att forvirva tva relativt nedgangna kvarter, med dldre
kontor och smaindustri, med lag trygghetskénsla och dérefter utveckla det till ett
attraktivt bostadsomréde.

Bakgrund

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

For att bidra till utvecklingen i Arstadal kopte Stockholmshem 2009-06-25,
byggritterna pa fastigheterna Golvliaggaren 1 och 2009-09-27, del av Golvlaggaren
2. Dessa fastigheter dr nu sammanslagna till en fastighet. I en senare affar
2011-12-16 tecknades avtal om forviarv av aktierna i1 Fastighets AB Syl 3, som
innehar tomtritten Syllen 3. Fastigheten tilltrdddes 2012-06-30. Vidare sokte
Stockholmshem &r 2011, markanvisning frén exploateringskontoret for del av
fastigheten Arsta 1:1, nigot de erhdll samma 4.

For de ovan beskrivna fastigheterna har Stockholmshem, tillsammans med
stadsbyggnadskontoret, uppréttat ett forslag till detaljplan f6r ca 400 hyresbostiader
och kompletterande lokaler. Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden
2012-12-13 och vann laga kraft 2013-01-12.

Kommunfullméktige fattade ett inriktningsbeslut om investeringen den 7 maj 2012,
samt i samma &drende ett genomforandebeslut om forvérv av aktierna i Fastighets AB
Syl 3.
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Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar overstigande 300 mnkr ocksa godkénnas av Stockholms
kommunfullmiktige.

Arendet

Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyreslagenheter och kompletterande
lokaler i Arstadal. Genom projektet utvecklas tva relativt nedgingna kvarter, med
aldre kontor och smaindustri, med lag trygghetskénsla, till ett attraktivt
bostadsomride med butiker och forskolor i gatuplanet och mdjligheter till en levande
gatumiljo. Utéver de cirka 400 moderna yteffektiva hyresbostdderna, skapas tva
barnstugor, med fyra avdelningar, vardera samt butikslokaler. Parkering for boende
och verksamheter i kvarteren anordnas genom kantstensparkering och genom att
bada kvarteren forses med underbyggda garage. Dartill anordnas parkering i ett
nérliggande befintligt bergrum 1 kv. Golvlidggaren.

Malet ar att skapa en mangfald av attraktiva bostéder for olika livsstilar i en
stimulerande s.k. gron miljo, som innehaller bdde naturnéra och urbana boenden med
néarhet till allminna samfardsmedel, kommersiell och social service.

Malgruppen for projektet ar ett tvirsnitt av befolkningen med fokus pa yngre
barnfamiljer. Bolaget planerar dérfor en jamn fordelning av ldgenhetsstorlekar,
overvédgande fran 2 till 4 rum och kék samt ndgra med 1 respektive 5 rum och kok.
Vid fortsatt projekteringsarbete kommer d&ven mojligheten att inrymma
student/ungdomsldgenheter 1 kv. Syllen att provas.

Byggandet kommer att genomforas som en totalentreprenad med partnering.
Entreprenadupphandlingen kommer 1 forsta hand att avse kv. Golvlaggaren med
optionspris pa kv. Syllen. Detta medfor att, om samarbetet mellan Stockholmshem
och totalentreprendren fungerar vil, finns det mojlighet att utdka entreprenaden att
dven omfatta kv. Syllen. Genom detta forfarande minimeras stérningar, och
samordningen vid uppforandet av de bagge kvarteren kommer att fungera bittre.

Projektet ska certifieras som miljobyggnad silver, och malséttning ar att klara
55 kWh/kvm.

Tidplan

Projekteringen &r slutférd och upphandling av byggproduktion pagar. En
totalentreprendr forvintas vara upphandlad och kontrakterad till juni 2013.
Byggproduktionen kan pdborjas efter sommaren 2013, forutsatt att beslut tas av
kommunfullméktige. Inflyttning planeras ske etappvis mellan september 2015 och
augusti 2017.
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Ekonomi

Total projektkostnad for kv. Golvldggaren och kv. Syllen ér, inklusive mervéardeskatt,
berdknad till 1 203 mnkr, dir utvecklingen av kv. Golvldggaren beddms till 480 mnkr
och kv. Syllen bedéms till 723 mnkr. Den totala projektkostnaden inkluderar de
ingdende vérden for befintliga byggnader och fastighetskdp om 95,7 mnkr. Hittills ar
ca 31,0 mnkr upparbetat 1 projektet.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,7 procent, vilket &r i linje med
direktavkastningen pa jimforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering om 1 203 mnkr
1 kv. Golvlaggaren och kv. Syllen, som &r sekretessbelagd, finns tillgangligt for
kommunfullméktige-/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset,
plan 3.

Risker

Stockholmshem anvénder stadens mall for riskhantering. I den genomforda
riskanalysen bedoms inga risker som stora (>9), vilket innebér att Stockholmshem
har eliminerat, alternativt viktat ned, de risker som beskrevs i inriktningsbeslutet.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. Stockholmshem visar att de bedriver en aktiv
fastighetsforvaltning genom att forvirva tva relativt nedgéngna kvarter, med dldre
kontor och sméindustri, med 1ag trygghetskénsla och direfter utveckla det till ett
attraktivt bostadsomréde.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 linje med jimforbara flerbostadshus 1
nidromrddet. Byggkostnaden har under de senaste dren stigit kraftigt och
hyresutvecklingen har inte f6ljt med 1 samma takt. Stadsledningskontoret och
koncernledningen ser positivt pd att Stockholmshem utvecklar nya sétt att upphandla
inom ramen for lagen om offentlig upphandling och hittar nya marknader 1 syfte att
uppnd bittre konkurrens.

Da projektet utgdr en omfattande investering, och ar att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Stockholmshem att 1 samband med kommande
tertialrapporteringar aterkomma aktuella med ldgesredovisningar.
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Bilaga
Styrelsedrende samt utdrag ur protokoll frin styrelsen for AB Stockholmhem



