Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2020/1327)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
inom fastigheten Plankan 24, Sodermalm
Reviderat genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av bostdder inom
fastigheten Plankan 24, S6dermalm, med en investeringsutgift om 916
mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

AB Svenska Bostéder har paborjat genomforandet av nya hyresbostdder inom
fastigheten Plankan 24. Planarbetet paborjades 2004 och 2011 togs ett
investeringsbeslut i bolagets styrelse. Kommunfullmaktige godkénde darefter i
april 2014 genomforandet av projektet som innebar att 119 nya hyresrétter
skulle byggas inom kv. Plankan 24, till en total investeringsutgift om 400
mnkr. I projektet ingér att en cirkuldr huskropp med fem vaningar placeras pa
ca sex meter hoga pelare 1 mitten av fastighetens stora befintliga rektanguldra
gérdsrum och en ny offentlig plats bildas under den nya byggnaden. Vidare
innebér projektet att tva nya bostadsvaningar placeras pa befintlig byggnation
som stracker sig runt hela kvarteret.

Sedan bolagets beslut 2019 har projektet identifierat ytterligare kostnader.
Projektets slutkostnadsprognos uppgér nu till 773 mnkr for
nyproduktionsdelen samt 143 mnkr for de fastighetsforbéttrande atgiarderna.



Flera omstandigheter ligger bakom de prognosticerade kostnadsdkningarna.
En orsak ar att kostnaderna for grundlaggningen dkat for det nya huset pa
innergarden till f6ljd av att det funnits risk for paverkan pa underliggande
tunnelbanesystem. Aven takpdbyggnaden pa befintlig byggnation som striicker
sig runt kvarteret blir dyrare &n berdknat. I detaljprojekteringen har det
tillkommit moment i form av bland annat ytterligare rivningsarbeten och nya
konstruktionslosningar vilket har blivit fordyrande. Befintligt bjédlklag méste
till exempel forstarkas samtidigt som flera stammar behdver anpassas till
pabyggnadens planldsning.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

AB Svenska Bostidders nyproduktion av bostéder inom fastigheten Plankan 24
medfor ett vardefullt tillskott av bostdder pa S6dermalm. Det &r en pusselbit i
stadens langsiktiga mal om bygga 140 000 nya bostédder mellan ar 2010 och
2030 varav 70 000 bostédder mellan aren 2019 och 2025. Omradet ar bade
attraktivt och centralt, och efterfragan pé de lagenheter som kommer att
byggas beddms vara stort.

Vi kan konstatera att riskanalyser i tidigare beslutsunderlag fran bolaget i
detta projekt inte har varit tillrdckligt genomarbetade. Det ar allvarligt att vi
hamnat i den hér situationen, och vi har sdkerstallt att det pagar ett arbete for
att oka tillforlitligheten till bolagets kostnadsberdkningar och projektets
styrning. Hela projektet kommer ocksa genomga en extern revision for att man
ska kunna dra lairdomar och erfarenheter av projektet.

Att avbryta projektet i detta sena lage hade varit ekonomiskt oansvarigt.
Men en viktig faktor i att ga vidare har varit att ytterligare stotta de boende,
som har paverkats av att projektet tagit langre tid &n vantat. Darfér kommer
bolaget utover redan beslutade evakueringar tillse att ocksa de boende som
bedoms ha sérskilda behov erbjuds evakueringsldgenheter, utifran bolagets
mdjligheter och forutsittningar. Dértill fortsétter man tillhandahélla
Overnattningslidgenheter for de som arbetar udda tider och avlastningsytor for
de boende att vistas i pa dagarna. Dessutom kommer de som bor kvar i
kvarteret Plankan att fa ytterligare hyresfria ménader som ekonomisk
kompensation.



1. Reservationer m.m.

2. Tjansteutldtande AB Svenska Bostédder, Plankan

3. Bilagor till AB Svenska Bostéders tjansteutlatande (SEKRETESS
enligt OSL 19 kap. 1-3 §§)

4. Protokollsutdrag AB Svenska Bostidder, Plankan

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Avbryta uppforandet av gardshuset
2. Sikerstilla att hyresgdster som utsétts for patagliga storningar till foljd av den
pagaende pabyggnaden erbjuds evakueringsldgenhet inom AB Svenska
Bostider.
3. Daérutover anfora foljande

Stockholm ér i ett akut behov av hyresritter — framforallt sédana som en timvikarie,
handelsanstilld eller ensamstédende forskolelérare har rad att betala. Véra
allménnyttiga bostadsbolag dr ett av vara viktigaste verktyg for att kunna tillfora fler
hyresritter med dverkomliga hyror — men da méste bolagens investerade medel
anvindas pa ett klokt och ansvarsfullt sitt. Vi menar darfor att det finns betydligt mer
angeldgna projekt dir bolaget bor investera sin tid och sina resurser dn gardshuset i
kvarteret Plankan, sérskilt mot bakgrund av den kraftiga férdyrningen i projektet.

Fordyringen ar forklarlig med hénvisning till de ovéntade problem och svérigheter
som uppstétt under projektets gang. Det finns mer asbest én vad som framgick i
miljdinventeringen, garaget dr sonderrostat och grundlaggningen for gardshuset
forvintas bli betydligt dyrare pa grund av dndrad metod for att inte riskera paverkan pa
underliggande tunnelbanesystem. Men likvél resulterar férdyrningen i att kvarteret
Plankan blir ett av bolagets mest kostsamma projekt ndgonsin, samtidigt som
projekteringen tar mycket tid och kraft fran bolagets medarbetare och ledning och det
foreligger stora risker for ytterligare fordyrningar och forseningar i projektet.

Till saken hor ocksé att hyresnivaerna i de tillkommande ldgenheterna véintas landa
pa nivaer langt dver vad en vanlig stockholmare har rad att betala varje manad,
samtidigt som kvadratmeterpriset for bolaget blir vildigt hogt. Om Svenska Bostidder
hade investerat samma summa i ett Stockholmshus hade manga fler hyresrétter kunnat
tillskapas. Dessa hade dven haft avsevért ldgre hyror ar ldgenheterna i gardshuset, som
sannolikt kommer vara bland de hogsta i bolagets bestand.



Vinsterpartiet foreslar darfor fullméktige ska besluta om att avbryta uppforandet
av gardshuset inom kvarteret Plankan. Det kommer visserligen innebéra en negativ
paverkan pé arets resultat i bolaget till foljd av nedlagda kostnader och skadestand till
upphandlad entreprendr. Men daremot frigor ett sddant beslut ett par hundra miljoner
till mer angeldgna investeringar, liksom personella resurser inom Svenska Bostader.
Eftersom pébyggnaden med tvé vaningar redan dr paborjad bor den fardigstéllas, men
hyresgéster som utsétts for patagliga storningar till f6ljd av detta ska erbjudas
evakueringsldgenhet. Problemen kopplade till gardens grundlédggning maste givetvis
atgirdas innan gérden aterstalls.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Genomfoérandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av bostdder inom
fastigheten Plankan 24, S6dermalm, med en investeringsutgift om 916
mnkr godkénns.

Stockholm den 24 mars 2021

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Sara Stenudd (bada V) med
hanvisning till Véansterpartiets reservation i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Peter Wallmark (SD) enligt foljande.

Byggnationen av ldgenheter i kv Plankan har varit ett langdraget projekt som kantas av
stark kritik och fordyrningar. En del av fordyringarna kan mojligen forklaras med
undermalig projektering och riskanalyser, andra var oforutsdgbara.

Oavsett historien haller vi med borgarradet om att ett avbrytande av processen inte
ar hallbart utan ekonomiskt oansvarigt. Trots allt kommer projektet att tillfora drygt
100 nya, vél beldgna, hyresrétter. Att hyrorna kommer att bli hdga motséger inte detta
positiva faktum. De hushéll som har méjlighet att flytta till de nybyggda ldgenheterna
lamnar ett boende och en flyttkedja startas, en flyttkedja som kommer att
tillgingliggora bostider av olika slag, en del sikert i kategorin hyresritter med modest
hyra.






Remissammanstallning
Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett pagaende projekt att
bygga 162 ldgenheter samt genomférande av hyresgéstanpassningar for
lokalhyresgést, och fastighetsforbattrande atgirder inom fastigheten Plankan
24 pa Sodermalm.

AB Svenska Bostidder har paborjat genomforandet av nya hyresbostéader
inom fastigheten Plankan 24. Planarbetet paborjades 2004 och 2011 togs ett
investeringsbeslut i bolagets styrelse. Kommunfullméiktige godkénde direfter
i april 2014 genomforandet av projektet som innebar att 119 nya hyresrétter
skulle byggas inom kv. Plankan 24, till en total investeringsutgift om 400
mnkr. I projektet ingick att en cirkuldr huskropp med fem vaningar placeras pa
ca sex meter hoga pelare i mitten av fastighetens stora befintliga rektanguléra
gérdsrum och en ny offentlig plats bildas under den nya byggnaden. Vidare
innebar projektet att tvd nya bostadsvéningar placeras pa befintlig byggnation
som stricker sig runt hela kvarteret.

Projektet dndrades dérefter till att omfatta 158 ldgenheter med en
investeringsutgift om 520 mnkr, vilket godkéndes av kommunfullméktige i
januari 2017. De hogre kostnaderna motiverades av att projektet hade dndrats
till att omfatta en storre andel sma ldgenheter vilket betydde fler kok och
badrum som ger en hogre byggkostnad.

I mars 2019 fattade Svenska Bostiders styrelse beslut om en uppdaterad
investeringsutgift som uppgick till 597 mnkr samt 95 mnkr for sé kallade
fastighetsforbéttrande atgarder. Sammanlagd beslutad investering i fastigheten
blev darfor 692 mnkr. I de forbéttrande atgarderna ingar att gdrden
totalrenoveras med nytt titskikt, hissar renoveras, taket far nytt titskikt, utbyte
av installationer, tillgdnglighetanpassningar, upprustning av garage och
miljostuga, samt att gamla oljecisterner som tagits ur drift saneras och tas bort.
Dessa kostnader ingick i bolagets budget for planerat underhall. Avvikelsen
beddomdes dé inte behova hemstillas till kommunfullmiktige for beslut.

Arbeten med nytt tatskikt, grundlaggningsarbeten samt rivning av tak pa
befintlig fastighet pagar. I nuldget uppgar antalet lagenheter till 162 stycken.
Sedan bolagets beslut 2019 har projektet identifierat ytterligare kostnader.
Projektets slutkostnadsprognos uppgér nu till 773 mnkr f6r
nyproduktionsdelen samt 143 mnkr for de fastighetsforbéttrande atgiarderna.



Flera omstandigheter ligger bakom de prognosticerade kostnadsdkningarna.
En orsak ar att kostnaderna for grundlaggningen dkat for det nya huset pa
innergarden till f6ljd av att det funnits risk for paverkan pa underliggande
tunnelbanesystem. Aven takpdbyggnaden pa befintlig byggnation som striicker
sig runt kvarteret blir dyrare &n berdknat. I detaljprojekteringen har det
tillkommit moment i form av bland annat ytterligare rivningsarbeten och nya
konstruktionslosningar vilket har blivit fordyrande. Befintligt bjédlklag méste
till exempel forstarkas samtidigt som flera stammar behdver anpassas till
pabyggnadens planldsning.

Detaljprojektering och fordjupade utredningar har visat att skicket pa
fastigheten dr sémre &n forutsatt. Varken entreprenoren eller AB Svenska
Bostdder har kunnat forutse sddant som é&r dolt och inte varit redovisat pa éldre
ritningar. Garaget kréver av sikerhetsskél utdkad renovering p& grund av
genomrostning av armeringsjarn och betong som spjilkats sonder genom é&ren.
Sedan tidigare beslut har dven en storre lokalhyresgést bestillt en anpassning
av sina lokaler vilket ocksa foranlett ett utokat investeringsbehov.

Det finns mer asbest &n vad projektet planerat for. P4 grden har det ocksa
hittats miljofarligt avfall. Detta har genererat 6kade kostnader men ocksa gett
en bra mdjlighet att pa sikt forbattra boendemiljon i kvarteret. Férandringar i
konstruktion har ocksa lett till sena startbesked och stillestand. I nulédget har
dock alla dessa startbesked erhéllits.

AB Svenska Bostédder har den 3 december 2020 for egen del beslutat om
projektet och hemstéllt att kommunfullméktige godkénner genomforandet av
nyproduktion av 162 ldgenheter, hyresgistanpassningar for lokalhyresgést, och
fastighetsforbattrande atgérder i Kvarteret Plankan 24 till en total
investeringsutgift om 916 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler och avvikelsen for 16nsamheten i
projektet &r storre dn 15 procent, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullméktige.

Projektet
I projektet ska AB Svenska Bostdder bygga nya bostdder inom den befintliga
fastigheten Plankan 24, som omfattar ett helt kvarter. I nuldget omfattar
fastigheten 341 ldgenheter och ett stort antal lokaler. Byggnaderna omsluter
Sédermalms storsta innergéard.

I projektet ingér att bolaget bebygger gdrden med ett runt hus pa pelare.
Vidare ingar att befintlig bebyggelse som stricker sig runt kvarteret byggs pa
med tva vaningar, och diverse fastighetsforbittrande atgérder, bland annat



tdtning av gardsbjélklaget. Befintliga byggnadsdelar och installationer som
berors av nybyggnationen, och som uppnatt sin tekniska livsldngd byts ut. Det
ingdr ocksé att miljofarliga &mnen demonteras och saneras.

Tidplan

Kvarteren fardigstills och 6verldamnas etappvis. Planerad inflyttning for
pabyggnationen ar etappvis med start frén arsskiftet 2021/2022. Planerad
inflyttning i huset pa garden sker fran 2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 916 mnkr. Med forvéntade hyresnivéaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i innerstaden uppnés ett
positivt resultat.

Projektet har ett minskat nuvérde. Da avvikelsen jamfort med tidigare
beslut dverstiger 15 procent forutsétter genomforandet dven ett beslut i
kommunfullméktige.

I enlighet med AB Svenska Bostdders ekonomiska analyser (bilaga 3,
Sekretess OSL enligt 19 kap. 1-3 §§) som ingick i bolagets styrelsebeslut har
en analys for hela fastigheten utforts for att bedoma om projektet eventuellt
kan medfora nedskrivningsbehov for fastigheten. Enligt denna analys
foreligger i dagslédget, trots kostnadsokningarna, inget nedskrivningsbehov.

Risker

Bolaget ser i det arbete som aterstér att det finns vissa risker for bade
tidsforskjutningar och andra oférutsedda konsekvenser avseende Covid-19,
eller andra of6rutsdgbara hiandelser som kan paverka projektet.
Grundldggningen av gardshuset dr mycket komplicerad. Viss projektering
aterstar och produktionen nyligen pabdorjad vilket gor att ett antal fragor 4nnu
inte dr utredda.

Det éterstar ocksa ett antal formaliafragor géllande nytt bygglov for
fasadindring, fyra nya ldgenheter samt 6verskridande av byggnadsvolym for
ventilationsaggregat. Startbesked behdvs inte for fasaddndringen men for de
andra tva dtgirderna. Bolaget bedomer dock att dessa risker inte ska kunna
paverka projektets framdrift.

Arbetet med planering och genomforande av hela projektet genomfors med
en forstarkt organisation med resurser for bland annat markarbeten,
installationer, byggledning och samordnande projektledning. Vidare ar finns
tillsatta resurser inom bolaget for att hantera information och evakueringar.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 1 februari 2021
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion av bostédder inom
fastigheten Plankan 24, med en investeringsutgift om 916 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

4. Genomforandet av AB Svenska Bostédders nyproduktion av bostdder
inom fastigheten Plankan 24, med en investeringsutgift om 916 mnkr
godkénns.

5. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 30 december 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostédder pa ett bra lage. Byggkostnaden har stigit med 396 mnkr, varav 143
mnkr dr for fastighetsforbattrande atgérder, sedan kommunfullméktiges beslut om att
revidera budgeten i januari 2017. Projektet har ocksa fatt ett forsdmrat nuvérde.
Omrédet ar dock bade attraktivt och centralt, och det bedoms darfor finnas en
efterfrdgan pa de lagenheter som kommer att byggas. Diarmed bor risken for vakanser
vara lag. Mot bakgrund av den stora avvikelsen i jimforelse med tidigare beslut
uppmanar stadsledningskontoret och koncernledningen bolaget att aktivt analysera hur
organisation och arbetssitt i tidiga skeden behdver éndras for att undvika att liknande
avvikelser uppstar i framtiden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet fortfarande ar godtagbar da projektet, trots
kostnadsdkningarna, inte medfor nagra nedskrivningar. Koncernledningen kan ocksa
konstatera att projektet ar i ett skede dar det &r svart att fatta beslut om att avbryta det.
Darfor uppmanas bolaget att framdver om mojligt sékerstilla att reviderade beslut tas
fram i sa pass god tid att kommunfullméktige inte nddgas godkinna reviderade beslut,
i brist pd mojliga alternativ.



Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, och avvikelsen pa 16nsamheten ér storre dn
15 procent, varfor drendet ska beslutas av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Svenska Bostédder att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att
nira folja projektet for att sdkerstilla framat att bdde ekonomi och tidplan hélls. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sarskild lagesredovisning till styrelse
och koncernledning
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

1. Avbryta uppforandet av gardshuset

2. Sékerstilla att hyresgéster som utsitts for patagliga storningar till foljd av den
pagaende padbyggnaden erbjuds evakueringsldgenhet inom bolaget.

3. Daérutover anfora foljande

Stockholm ér i ett akut behov av hyresrétter — framforallt sddana som en timvikarie,
handelsanstilld eller ensamstéende forskoleldrare har rad att betala. Vara
allménnyttiga bostadsbolag &r ett av véra viktigaste verktyg for att kunna tillfora fler
hyresrétter med 6verkomliga hyror — men da maste bolagens investerade medel
anvindas pa ett klokt och ansvarsfullt sitt. Vi menar darfor att det finns betydligt mer
angeldgna projekt dir bolaget bor investera sin tid och sina resurser dn gérdshuset i
kvarteret Plankan, sérskilt mot bakgrund av den kraftiga férdyrningen i projektet.

Fordyringen ar forklarlig med hénvisning till de ovédntade problem och svérigheter
som uppstétt under projektets gang. Det finns mer asbest dn vad som framgick i
miljoinventeringen, garaget dr sonderrostat och grundlaggningen for gardshuset
forvéntas bli betydligt dyrare pa grund av dndrad metod for att inte riskera paverkan pa
underliggande tunnelbanesystem. Men likvil resulterar fordyrningen i att kvarteret
Plankan blir ett av bolagets mest kostsamma projekt ndgonsin, samtidigt som
projekteringen tar mycket tid och kraft fran bolagets medarbetare och ledning och det
foreligger stora risker for ytterligare fordyrningar och forseningar i projektet.

Till saken hor ocksé att hyresnivaerna i de tillkommande lagenheterna véntas landa
pa nivéer langt 6ver vad en vanlig stockholmare har rdd att betala varje manad,
samtidigt som kvadratmeterpriset for bolaget blir véildigt hogt. Om Svenska Bostidder
hade investerat samma summa i ett Stockholmshus hade manga fler hyresrétter kunnat
tillskapas. Dessa hade dven haft avsevért ldgre hyror ar lagenheterna i gardshuset, som
sannolikt kommer vara bland de hogsta 1 bolagets bestand.

Vinsterpartiet foreslar darfor fullméktige ska besluta om att avbryta uppforandet
av gardshuset inom kvarteret Plankan. Det kommer visserligen innebédra en negativ
paverkan pa arets resultat i bolaget till f61jd av nedlagda kostnader och skadestand till
upphandlad entreprendr. Men déremot frigor ett sddant beslut ett par hundra miljoner
till mer angeldgna investeringar, liksom personella resurser inom Svenska Bostadder.
Eftersom pébyggnaden med tvé vaningar redan dr paborjad bor den fardigstéllas, men
hyresgéster som utsitts for patagliga storningar till f6ljd av detta erbjudas
evakueringslédgenhet. Problemen kopplade till gdrdens grundldggning maste givetvis
atgirdas innan garden aterstills."

11



12



	Utlåtande Rotel I, Rotel III (Dnr KS 2020/1327)
	AB Svenska Bostäders nyproduktion av bostäder inom fastigheten Plankan 24, Södermalm
	Ärendet
	Beredning
	Våra synpunkter
	Projektet
	Tidplan
	Ekonomi
	Risker



