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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2022/1340)

Reviderat genomférandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av nytt huvudkontor
och bostader i kv. Masholmen 33, tidigare Masholmen
21, Skarholmen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Reviderat genomfoérande av AB Stockholmshems nybyggnation av bostéder
samt nytt kontor i kv. Masholmen 33, tidigare Masholmen 21, Skarholmen,
med en investeringsutgift om 647 mnkr godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

I maj 2020 fattade Stockholms stads kommunfullmaktige beslut om att godkanna
genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av nytt huvudkontor och
bostader i kv. Masholmen 21, med en investeringsutgift om 470 mnkr. Efter
genomford fastighetshildning har fastighetsbeteckningen andrats fran Masholmen 21
till Masholmen 33.

AB Stockholmshem har i december 2022 beslutat om och darefter hemstallt &rendet
till kommunfullmaktige for beslut att godkénna reviderad budget for projektet, med
uppskattad total slutlig produktionskostnad om 647 mnkr.

Bolaget lyfter fram att kalkylen som 1ag till grund for det tidigare reviderade
genomforandebeslutet 2021 baserades i stora delar pa principlésningar for
konstruktioner och byggdelar med nyckeltal utifran erfarenheter i tidigare projekt.
Efter slutford bygghandlingskalkyl har bolaget konstaterat att detaljlésningarna ger
betydande kostnadsokningar.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

I Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet man befinner sig. Alla
som vill bo i hyresrétt ska kunna gora det. Fler hyresratter med rimliga hyror ska
byggas i hela staden. Unga ska kunna flytta hemifran och aldre ska kunna flytta till
tillgangligare och tryggare boende nér det behdvs.

AB Stockholmshem bidrar till stadsutvecklingen och stadens bostadsmal genom att
bygga 102 hyresréatter i Skarholmen, samt bidrar till att tillféra fler arbetsplatser i
soderort. Bostaderna byggs i ett utmarkt lage med god tillgang till kollektivtrafik och
service. Dessutom bidrar projektet till ett tryggare och attraktivare stadsrum i linje
med malen for Fokus Skarholmen. Den nya bebyggelsen tillfor dven ytor for omkring
300 arbetsplatser, vilket skapar forutsattningar for liv 6ver dygnets alla timmar och
vitaliserar en del av centrum som idag kan upplevas som folktom och otrygg.

Beréknad slutkostnad har 6kat med 104 mnkr mot tidigare investeringsbeslut. Den
utbkade investeringsvolymen ar kopplad till att i stort sett samtliga kalkylposter
paverkas av forandrade och utékade brandkrav, andrade akustikkrav samt éndrade
tekniska forutsattningar pa grund av bland annat husets hojd, utokade klimatkrav
samt detaljlosningar for kontorsdelen. Materialkostnaderna har samtidigt okat
kraftigt. Kostnadsokningarna har paverkat i princip samtliga inkép med bade hogre
anbud &n budgeterat, men ocksa med hogre prisindex i pagaende arbeten.

Det ar viktigt att bolaget arbetar med kostnadskontroll for att minska risken for
ytterligare fordyrningar och, som stadsledningskontoret och koncernledningen
papekar, analysera vilka atgarder som det skulle kunna ha vidtagit tidigare i projektet
for att motverka det negativa utfall som uppnatts och drar lardomar infor framtida
projekt.

I 6vrigt hanvisar vi till stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s
gemensamma tjansteutlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande fran AB Stockholmshem, dnr KS 2022/1340-1

2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS
2022/1340-2

3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem, dnr KS 2022/1340-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
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Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andrea Hedin
(alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Att Genomférandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostader samt
nytt kontor i kv. Masholmen 33, med en investeringsutgift om 647 mnkr
godkanns

2. Att bolaget ska soka kostnadshesparande atgarder i syfte att minska
investeringsutgiften och ett eventuellt nyttjande av riskreserven

3. Att darutdover anfora

Vi konstaterar att projektet har fordyrats med hela 177 miljoner kronor sedan det
foregaende genomforandebeslutet. Detta dr synnerligen beklagligt och vi tvingas
konstatera att nettonuvardet gar fran -73 till -239 miljoner kronor vilket ar en
minskning av marknadsvérdet med 62 miljoner kronor sedan 2021. Dértill redovisas
att det totala nedskrivningsbehovet nu uppgar till 239 miljoner kronor och att fragor
kring finansieringen av den kulturlokal som projekteras i bottenvaningen fortfarande
kvarstar. Vi vill dock understryka att det &r mycket viktigt att kulturlokalen blir av.

Med anledning av forutsétter vi att projektet nu starker sitt arbete med
kostnadskontroll och soker kostnadsbesparande atgarder for att halla ned
investeringsutgiften. Vi instdmmer med stadsledningskontorets och
koncernledningens synpunkter om att bolaget behtver fordjupa sitt arbete for att
undvika liknande avvikelser i framtida projekt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt féredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 8 mars 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M), Jan
Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) med hanvisning till Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Nike Orbrink (KD) med hénvisning till Moderaternas
och Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens bostadsmal och
agardirektiv, att revidera budgeten for ett pagaende projekt i Skarholmen.
Anledningen till att budgeten reviderats framgar av beskriven bakgrund ovan.

I maj 2020 fattade Stockholms stads kommunfullmaktige beslut om att godkénna
genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av nytt huvudkontor och
bostader i kv. Masholmen 21, med en investeringsutgift om 470 mnkr. Efter
genomford fastighetshildning har fastighetsbeteckningen andrats fran Masholmen 21
till Masholmen 33.

Kommunfullméktige beslutade i november 2021 om att godké&nna en reviderad
budget for projektet, med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 543 mnkr.
Beraknad slutkostnad hade saledes 6kat med 73 mnkr mot tidigare investeringsbeslut.
Den utokade investeringsvolymen var direkt kopplad till férsvarade
grundlaggningsforutsattningar pa grund av problem med berget. Darefter har AB
Stockholmshem tagit fram nya kalkyler som visar pa ytterligare kostnadsékningar i
projektet om 104 mnkr.

Projektet

| projektet ska AB Stockholmshem i enlighet med ursprungligt genomférandebeslut
bygga ett nytt huvudkontor och bostéder i Skarholmens centrum. | projektet ska en ny
byggnad om 23 vaningsplan uppforas innehallande fyra vaningar kontors- och
verksamhetslokaler, varav tva vaningar ar fulla kontorsvaningar och tva vaningsplan
ar teknikutrymmen och verksamhetslokaler. De 6versta 17 vaningsplanen inrymmer
102 bostader. Byggnadens uthyrbara bostadsyta blir cirka 6 900 kvm och lokalytan
blir cirka 3 600 kvm.

I Skarholmen dger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag cirka 800 lagenheter.
Bolaget far darmed goda mojligheter att uppna en annu mer effektiv
forvaltningsorganisation i och med de tillkommande Idgenheterna.

Tidplan

I ursprungligt genomfdrandebeslut planerades for inflyttning vid slutet av 2023. |
samband med det reviderade beslutet 2021 skéts detta fram till forsta kvartalet ar
2024. Denna tidplan bedoms halla och for narvarande pagar montage av
betongstommens fjarde vaning.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 647 mnkr enligt forutsattningarna i bilaga 2
(sekretess). Nettonuvardet i projektet forandras samtidigt fran -73 till -239 mnkr,
varav 62 mnkr ar en minskning av marknadsvérdet sedan det senaste beslutet om
projektet 2021. Darmed har nettonuvérdet minskat med 166 mnkr sedan det senast
beslutet och 104 mnkr beror pa projektets kostnadsokningar. Darmed bedoms
projektets totala nedskrivningsbehov uppga till 239 mnkr.
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Risker

AB Stockholmshem beddmer att marknadslaget ar fortsatt oférutsagbart med risk for
fortsatt Okande kostnader till foljd av kommande prisindexutveckling. | dagslaget &r
prisindexrisken bedomd till 31 mnkr och ingar i bedomd slutkostnad. Vidare kan det
finnas risk for brist pa insatsvaror, som parkettgolv, cirkulationspumpar och
brandvarnare. Idag finns dock inga kanda bristvaror och darmed &r den risken svar att
kalkylera.

Risk finns for 6kande rantor samt hojd direktavkastning, vilka &r svara att
prognosticera med anledning att det aterstar tva ar till fardigstallande. Slutligen
aterstar fragor kring finansieringen av den kulturlokal som projekteras i
bottenvaningen.

Bolaget har cirka 270 mnkr i aterstdende entreprenader i projektet. Inom det beloppet
ingar en total riskreserv om cirka 40 mnkr inklusive prisindexupprakningen, vilket ar
cirka 18 procent.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 30 januari 2023
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.
Genomfoérandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostader samt nytt
kontor i kv. Masholmen 33, med en investeringsutgift om 647 mnkr
godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostédder samt nytt
kontor i kv. Masholmen 33, med en investeringsutgift om 647 mnkr
godkanns.

2. Beslut i arendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 21 december 2022 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett véardefullt
tillskott av hyresratter och arbetsplatser i Skarholmen, och att de tillkommer i ett
omrade med tillgang till bade service och goda kommunikationer. Projektet bidrar till
stadens bostadsmal, till stadens mal om fler arbetsplatser i Soderort, och till att
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uppfylla bolagets agardirektiv. Projektet bedoms ocksa bidra positivt till ett tryggare
och attraktivare stadsrum i linje med Gvergripande mal for Fokus Skarholmen.

Byggkostnaden har stigit med 177 mnkr sedan ursprungligt genomforandebeslut,
samtidigt som marknadsvérdet sjunkit med 62 mnkr. Det ger sammanlagda
nedskrivningsbehov om 239 mnkr eller 166 mnkr sedan det senaste beslutet i
kommunfullméktige, tillsammans med ett forsamrat nettonuvéarde med mer an 15
procent. Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att projektet i
nuldget har ett betydande nedskrivningsbehov, samtidigt som projektet &r i ett skede
dar det ar svart att fatta beslut om att avbryta det. Det pagar full produktion och fokus
for bolaget bor vara att slutfora projektet inom given tidplan och den budget som
anges i detta arende. Darfor foreslas att kommunfullméktige beslutar om att godkanna
ett reviderat genomforandebeslut for projektet med dess nya forutsattningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att de stora riskerna i
projektet i nuldget har passerats, i och med att markarbetena har fardigstallts. Darfor
bor bolaget med den nya budgeten i detta drende, ha ett tillrackligt utrymme for att
klara de avvikelser som kan uppsta fram till att projektet avslutas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser dock att bolaget behdver fordjupa
sitt arbete for att undvika att liknande avvikelser uppstar i framtiden, som medfor
behov av reviderade beslut. Darfor uppmanas bolaget att analysera vilka atgarder som
det skulle kunna ha vidtagit tidigare i projektet for att motverka det negativa utfall
som uppnatts. Infor framtida projekt uppmanas ocksa bolaget att noggrant sékerstélla
att de atgarder och undersokningar som behovs ocksd genomfors, infor framtagande
av bade inriktningsbeslut och genomférandebeslut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Darutdéver uppmanas bolaget
att nara folja projektet for att sékerstalla framat att bade ekonomi och tidplan halls.
Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sarskild lagesredovisning till
styrelse och koncernledning.

6 (6)



