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Utokad investering, nyproduktion av nytt kontor och hostader
i centrala Skarholmen, fastigheten Masholmen 33

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Reviderad budget for nybyggnad av 102 bostédder samt nytt kontor i centrala Skérholmen,
fastigheten Masholmen 33, med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 647 mnkr
godkénns.

2. Hemstilles att kommunfullméktige godkdnner genomforandet av nybyggnad 1 centrala
Skdrholmen, fastigheten Masholmen 33 med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa
647 mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Olle Torefeldt Patrik Andersson
Tfvd Chef Bygg & Teknik

Sammanfattning

Arendet rér Stockholmshems nyproduktionsprojekt i Skiirholmen i fastigheten Masholmen 33
innehallande 102 ldgenheter samt Stockholmshems kontor for ca 300 medarbetare.
Genomforandebeslut tog av styrelsen 2020-02-06. Investeringskostnad bedomdes till 470 mnkr
och marknadsvérdet till 470 mnkr.

Reviderad budget togs av styrelsen 2021-09-09 p.g.a. 6kade kostnader med 73 mnkr till f6ljd av
forsvarade grundlaggningsforutséttningar beroende pa forekomst av att berget som huset star pa
innehaller grafit och sulfider. Totalt beddmdes investeringskostnaden till 543 mnkr. Vid detta
tillfalle bedomdes marknadsvérdet till 470 mnkr vilket féranledde ett nedskrivningsbehov med 73
mnkr.

Projektet har nu fatt 6kade projektkostnader med ytterligare 104 mnkr till en beréknad slutkostnad
pa 647 mnkr.

De kostnadsokningar som har intréffat beror framforallt pa fordndringar av grundldggning och
stomme, avvikelser frdn nyckeltalskalkyl samt kraftigt 6kade materialpriser.

Nir vi vdrderar fastigheten ser vi en fordndring pad marknaden samt att den nya tolkningen utifran
rattsfall om att endast hja presumtionshyran med halva den arliga forhandlingen sanker
marknadsvirderingen. Marknadsvardet bedoms idag till 408 mnkr det vill sdga en minskning med



62 mnkr. Sammantaget innebdr 6kade kostnader samt minskat vérde ett ytterligare
nedskrivningsbehov med 166 mnkr.

Bakgrund

En utveckling av bostdder och kommersiella lokaler pa Bredholmstorget i centrala Skdrholmen é&r
ett led i Stockholmshems arbete med att uppfylla sina dgardirektiv samt ha stor potential att bidra
till en positiv utveckling av platsen. 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 1 ytterstaden

Mark for bostédder i innerstaden frigors

Storre underlag for service skapas

Andra privata och offentliga aktorer inspireras

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

Genom nyproduktionen skapas 102 moderna hyresbostédder samt arbetsplatser for 300 personer
genom ett nytt kontor for Stockholmshem. Dartill skapas dven yta for kulturverksamhet 1
bottenplan. Detta genom en utformning som arkitektoniskt ska kunna harmoniera med
omkringliggande bebyggelse.

Under 2016 initierade Stockholms stad projektet Fokus Skérholmen. Projektets mal &r att 4 000
nya bostdder ska byggas 1 stadsdelarna Vérberg, Skiarholmen, Sétra och Bredédng med tillhorande
forskolor och skolor, nédrservice, mdtesplatser och satsningar pa parker och gronomraden. 30 olika
byggherrar har ans6kt om markanvisning inom Fokus Skérholmen, varav Stockholmshem &r en.
Stockholmshems nya héga hus med bade bostidder och kontor i Skdrholmens centrum har stora
forutséttningar att bli en kraftfull profilbyggnad inom — och f6r hela — Fokus Skérholmen.

Inom ramen for arbetet med Fokus Skdrholmen 4r och kommer Stockholmshem att vara aktivt
ocksa i det dagliga, langsiktiga arbetet for att nd méilen om 6kad trygghet och attraktivitet. Vi
deltar tillsammans med Stadsdelsforvaltningen och andra 1 arbetet med att inom ramen for det
Lokala Utvecklingsprogrammet identifiera och driva satsningar som kan bidra till Stockholms
overgripande mél om ett Stockholm f6r alla. Genom véart nya hus och att vi lokaliserar stora delar
av var verksambhet till Skarholmen visar vi ocksa i1 handling att vi vill prioritera och finnas i
omradet samt arbeta for att nd de dvergripande mal som Fokus Skédrholmen ska bidra till.

Att tillskapa bade bostdder och kommersiella lokaler 1 anslutning till torget med en variation av
verksamheter och funktioner i huset skapar floden som kan levandegdra centrum under en stdrre
del av dygnet och blir ett viktigt tillskott inom Fokus Skdrholmen. Genom husets placering samt
med en bottenvéning som foljer befintlig topografi och genom entréer i alla viderstreck forstarker
och forbéttras samtidigt strék, tillgénglighet och genomsikt i omradet. Nédgot som direkt bidrar till
den upplevda tryggheten.

Stockholmshem effektiviserar sin egen lokalanvindning genom att samlokalisera huvudkontoret
pa Sodermalm, teknikkontoret i Solberga och distriktskontoret i Skidrholmen i det nya kontoret i
Skarholmens centrum. Genom samlokaliseringarna frigors kontorsyta pa Sédermalm och markyta



1 Solberga for andra &ndamal. Foretagets kontor pa S6dermalm (Hornsgatan 128) har sélts med en
realisationsvinst om 520 mnkr. I Solberga har bolaget initierat en start av ny detaljplan for
omrddet i syfte att se dver mojligheterna att anvdnda marken for kompletterande nyproduktion av
ca 80 bostdder. Start PM antogs 2022-06-29 och detaljplanen forvintas antas under Q4 2024.

AB Stockholmshem erh6ll 2017-09-20 markanvisning fran exploateringskontoret for fastigheten
Masholmen 21 for att bidra till utveckling av centrala Skdrholmen och tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret uppritta en detaljplan. Detaljplanen for Mésholmen 21 vann laga kraft
2020-01-11. Genom nyproduktionen skapas 102 moderna hyresbostdder samt arbetsplatser for
300 personer genom ett nytt kontor for Stockholmshem. Daértill skapas dven yta for
kulturverksamhet i bottenplan.

Forberedande arbeten med ledningsflytt och ny nétstation paborjades under hosten 2020. For att
ge plats for den nya byggnaden revs gymnasieskolans flygel under varen 2021. For ndrvarande
pagér montage av betongstommens fjarde vaning.

Situationsplan

= r

Arendet

Orsaker till utokad investeringsvolym

Inledningsvis kan ndmnas att infér genomforandebeslut genomfordes en genomgripande
genomlysning av projektet varvid projektet effektiviserades. Bl.a. 4r samtliga vaningsplan for
bostdder identiska varfor en hog grad av upprepningsvinster har erhallits. Vidare minskades antal
vaningsplan for kontorsdndamal fran 3 st till 2 st. All parkering 16ses genom att nyttja befintliga



garage inom Stockholmshems befintliga bestdnd i Skdrholmen. Vid tillsdttning av projektchef och
produktionspersonal har stor vikt lagts vid utvédrdering av erfarenhet och kompetens. Arbetet pa
plats bedrivs effektivt och utan storre storningar i produktionsprocessen.

Den nu utokade investeringsvolymen é&r direkt kopplad till tre avgdrande faktorer.

Fordndringar av grundldggning och stomme pga. av forekomst av pordst berg med innehall av
sulfid och grafit har skett under bygghandlingsprojekteringen. Grafiten gor att berget dr instabilt
och skiktar sig vilket paverkar barigheten och sulfiderna riskerar att fororena grundvattnet.
Utvéndiga pelarraster krdaver utokade stddmurar med 6kad volym och 6kad armering,
kostnadsdrivande infdstningsdetaljer for stommontaget samt fordndringar av ballasten i
betongelementen for att uppné den beskrivna kuldren i terrazzofasaden.

Kalkylen som ligger till grund for genomforandebeslutet sammanstilldes 1 dec 2019. En
systemhandling har legat till grund for kalkylen. Systemhandlingen innehéller till stora delar
principlosningar for konstruktioner och byggdelar. Detaljlosningar saknas 1 detta skede. Kalkylen
genomfors darfor till stor med nyckeltal baserat pa nedlagda kostnader i tidigare projekt. Efter
slutford bygghandlingskalkyl har vi konstaterat att detaljlésningarna ger en betydande
kostnadsokning. I stort sett samtliga kalkylposter paverkas av fordandrade och utokade brandkrav,
andrade akustikkrav, dndrade tekniska forutsittning pa grund av bl.a. husets hojd, utokade
klimatkrav samt detaljlosningar for anpassning till kontoret.

Materialkostnaderna har okat kraftigt. Kostnadsokningen har paverkat i princip samtliga inkop
med bade hogre anbud dn budgeterat men ocksa med hogre kostnadsprisindex i pagaende arbeten.

Totalt har kostnaden 6kat frén 543 mnkr till 647 mnkr inklusive moms. Nettonuvérdet foréndrats
frén -73 till -239 mnkr vilket innebér att detta enligt stadens investeringsregler for projekt > 300
mnkr ska godkénnas av styrelse och Kommunfullméktige.

Sammanstillning kostnadsokningar:

Kostnadsokningar Miljoner kronor
Konstruktionsdetaljer, stodmurar, 17,5

infdstning, ballast

Differens mellan system och-bygghandlingskalkyl 28,5
Prisokningar 52,4

Ovrigt 5,6

Summa tillkommande kostnader 104

Minskad marknadsvirdering

Nir vi vdrderar fastigheten ser vi en fordndring pad marknaden samt att den nya tolkningen utifran
rattsfall om att endast hja presumtionshyran med halva den arliga forhandlingen sanker
vérderingen. Marknadsvirdet bedoms till 408 mnkr, vilket dr en minskning med 62 mnkr jamfort
med beslut 1 styrelsen 2020-02-06 och 2021-09-09.

Den av staden initierade satsningen inom ramen for Fokus Skdrholmen, tillskapandet av Forbifart
Stockholm, den kommande utbyggnaden av snabbspérvidg samt utvecklingen av Kungens kurva
ger sammantaget forutséttningar for en forbattrad avkastning genom fortsatt stigande
fastighetsvdrden och sjunkande avkastningskrav.

Med denna flytt uppfyller bolaget tidigare beslut och nuvarande dgardirektiv. Bolaget kommer att
fa effektiva och moderna lokaler dér vi kan samordna stora delar av var verksamhet vilket



kommer att ha en positiv effekt pa bolagets utveckling och ge en dnnu storre utvéxling 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 &nnu mer aktiv aktor i stadens utveckling. Genom att
bidra med nya bostider, flera arbetstillfdllen och genom att samarbeta med andra aktorer i
Skdrholmen - som Kulturhuset Stadsteatern, Stadsdelsforvaltningen, andra forvaltningar och
bolag och Skédrholmens Fastighetsdgareforening - skapar vi ytterligare forutséttningar for en
tydlig och positiv utveckling inom ramen for Fokus Skérholmen.

Risker

Marknadslédget ar 1 dagslaget oforutsdgbart med risk for fortsatt 6kande kostnader till f6ljd av
kommande Indexutveckling. I dagsldget dr dessa risker bedomda till 31 mnkr och ingér i bedémd
slutkostnad men de ar 1 dagsléget inte realiserade. Vidare finns risk for brist pd insatsvaror, men i
dag finns inga kénda bristvaror och ddrmed &r risken svar att kalkylera.

Risk finns dven for 6kande réntor samt h6jd direktavkastning, vilka ér svara att prognosticera med
anledning att det aterstar tva ar till fardigstéllande. Slutligen dterstar fragor kring finansieringen
av den kulturlokal som projekteras 1 bottenvaningen.

Bilaga
Bilaga 1 Investeringskalkyl Méasholmen 2022-11-29 SEKRETESS
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