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Utokad investering, nyproduktion av bostader i
Kv Rosenlundsparken, Sodermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Reviderad budget for nybyggnad av 129 bostiader i projektet Rosenlundsparken,
med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 726 mnkr godkanns.

2. Hemstills att kommunfullmiktige godkdnner genomforandet av nybyggnad i
projektet Rosenlundsparken, med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa
726 mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Patrik Andersson
VD Chef Avdelning Bygg & Teknik
Sammanfattning

I projektet Rosenlundsparken forsattes generalentreprenéren 2019 i rekonstruktion under
pagdende produktion. Under rekonstruktionstiden stod projektet i princip still.
Rekonstruktionen ledde till att entreprenéren avvecklade sin nyproduktionsenhet och
avtalet mellan Stockholmshem och entreprenoren havdes. Trots att en dterstart med nya
entreprendrer kunde ske inom sex manader efter hdvning av avtalet och att riskarbetet
kontinuerligt hanterar och forebygger risker, sa tvingas projektet att hoja budget
ytterligare.

Berdknad slutkostnad ar idag 726 mnkr jamfort med 662 mnkr i foregaende
investeringsbeslut i Stockholmshems styrelse 2020-03-05.

Styrelsen foreslas godkdanna genomforandet av nyproduktion av 129 lagenheter i
Rosenlundsparken, Sodermalm till en total investering om 726 mnkr.
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Bakgrund

AB Stockholmshem sokte ar 2012 markanvisning fran Exploateringskontoret for
fastigheten Sodermalm 9:1, 9:10, 9:11, 9:15 samt 9:30 for att bidra till en standardhojning
i omradet Sodermalm Rosenlundsparken och tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
uppritta en detaljplan for 129 moderna och attraktiva hyresbostader. Detaljplanen for
Rosenlundsparken foregicks av en internationell arkitekttivling och vann laga kraft den 27
februari 2015. I omradet skapas moderna hyresbostader i tva huskroppar, Kvarters-
respektive Parkhuset. Byggnaderna innehaller dven en forskola med fem avdelningar och
dartill fyra lokaler. P-talet ar satt till 0,5. Bilparkering for boende i kvarteret anordnas dels
genom ett nytt garage i Kvartershuset innehallande 19 platser, dels i intilliggande garage.

Markarbetena startade i december 2015 och husentreprenaden paborjades sommaren
2017. Varvintern 2019 fick husentreprenoren betalningsproblem och sommaren 2019
forsattes foretaget i rekonstruktion. Entreprenoren saknade forutsattningar for att fortsitta
bedriva nyproduktion, varvid entreprenadavtalet hivdes. Byggarbetsplatsen avetablerades
och ingen verksamhet pdgick till dess nya upphandlingar gjordes och entreprenadarbeten
aterupptogs under november 2019. Projektet drivs nu som ett CM-projekt med delad
entreprenad, dir varje entreprenor tecknar avtal direkt med Stockholmshem. CM innebar
att produktionsledning utférs av en ramavtalskonsult. Delad entreprenad medger snabbare
produktionsstart dd delentreprenader kan upphandlas i produktionsordning utan att
dokumentera produktionslaget for hela projektet, innan upphandling kan paborjas. I och
med den tidigare entreprenorens betalningsproblem, havning av avtal, samt nya
upphandlingar, bedrevs ingen produktion under storre delen av 2019. Inflyttningar
genomfors under hosten 2021. Efter dterstart av projektet har fler kostsamma
kvalitetsbrister i tidigare entreprenad identifierats. Nya upphandlingar har 6verskridit
budget, vilket medfort en betydande 6kning av projektets prognostiserade slutkostnad.
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Parhuset och Bjédlbogatan, vy frin nordost.
Kvartershuset och Bjilbogatan, vy fran vést.
Kvartershuset innegérd mot JM, vy fran sydvist.
Kvartershuset innergard mot JM, vy frén Ost.
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Arendet

Nuldge - orsaker till utbkad investeringsvolym

Fel i tidigare entreprenad

De kvalitetsbrister i entreprenaden som tidigare entreprenor lamnade efter sig har visat sig
vara stOrre och allvarligare dn vad inledande besiktningar kunde hitta. Detta har medfort
behov av att under pagdende produktion genomfora omfattande inmatningar, utredningar
och kompletterande projektering. Betonglagning, utbyte av stomdelar, sisom trappor, ar
andra foljder. Omfattande skadesanering och i vissa fall utbyte av vaggelement har utforts
i projektet. Volymen av tillkommande arbeten medfor att projektet belastats med
forceringskostnader for att inte paverka slutférandetider.

Utokade kostnader utover tidigare redovisade saneringskostnader och kostnader for fel
konstaterade vid 6verlimnandebesiktning bedoms till ca 19 980 tkr inkl moms.

Upphandlingskonsekvenser
Det har varit svart att fa anbud i ratt prisniva och i vissa fall att fa in anbud 6ver huvud

taget. Detta orsakas sannolikt av att nya entreprenorer inte vill 6verta tidigare avbrutna
entreprenader med gransdragningsproblematik och risk for oklart garantiansvar.

Projektet har tvingats byta ut manga entreprenorer och leverantorer, vilket medfort att det
i manga fall inte varit mojligt att fortsatta med samma fabrikat pa material. Detta medfor
kompatibilitetsproblem sdsom nyans- och strukturskiftningar, t ex i cementmosaik. Dessa
anpassningsproblem dr kostnadsdrivande.

Utokade kostnader orsakade av svart upphandlingslage bedoms till ca 6 410 tkr

Utdragen genomfoérandetid

Sedan projektet startade har ett flertal projekteringsanvisningar och riktlinjer fran
Stockholmshem och Stockholms Stad uppdaterats. Dessa har dar sd dr mojligt inarbetats
under pagdende produktion. En del tidiga produkt- och materialval har utgatt ur sortiment
och ersatts, vilket medfort merkostnader.

Utokade kostnader orsakade av utdragen genomforandetid bedoms till ca 17 260 tkr inkl
moms

Okad omfattning utéver ursprunglig kalkyl
Utokat antal cykelplatser samt 6kad omfattning av planteringslddor pa balkonger.

Utokade kostnader bedoms till ca 3 500 tkr inkl moms
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Hyresgiastanpassning
Detaljprojektering av lokaler har genomforts och produktionskostnader for detta

kalkylerats. Den storsta lokalhyresgasten for forskola har hoppat av projektet, vilket har
medfort kraftigt okade kostnader.

Utokade kostnader for hyresgastanpassningar bedoms till ca 16 910 tkr inkl. moms

Totalt har kostnaden okat frin 662 mnkr till 726 mnkr inklusive moms.

Internrantan ar forandrad fran 4,9 % till 4,0 % alltsd ca 20% procents forandring. . Detta
innebar att bolagets genomforda investering far 0,9 procents liagre avkastning jamfort med
tidigare beslut och detta ska, enligt stadens investeringsregler for projekt > 300 mnkr,
godkannas av styrelse och Kommunfullmaktige.

Slut
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