Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2021/425)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.
Rosenlundsparken, Sédermalm
Reviderat genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostdder i kv.
Rosenlundsparken, S6dermalm, med en investeringsutgift om 726 mnkr
godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

I september 2015 fattade Stockholms stads kommunfullmaéktige beslut om att
godkénna AB Stockholmshems nyproduktion av 129 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, i véstra delen av Rosenlundsparken pa Sodermalm, till
en total investeringsutgift om 451 mnkr. Dérefter tillkom merkostnader i
projektet som var frimst hinforliga till att entreprenéren meddelade att de
saknade forutsdttningar for att bedriva nyproduktion, varvid entreprenadavtalet
hivdes. Kommunfullméktige fattade beslut i juni 2020 om att godkédnna
genomforandet av projektet till en reviderad investeringsutgift om 662 mnkr.
Beriknad slutkostnad dr idag 726 mnkr. De nya kostnadsdkningarna ar
bland annat hénforliga till att kvalitetsbrister som den tidigare entreprendren
lamnade efter sig har visat sig vara storre dn vad som tidigare berdknats.
Vidare har det varit svart att f4 anbud och en del produkt- och materialval har
utgétt ur sortiment och ersatts, vilket medfort merkostnader. Den storsta
lokalhyresgésten for forskola har inte fullfoljt projektet, vilket dven det har



medfort 6kade kostnader. Projektets omfattning och antalet 1dgenheter har
dock inte fordndrats sedan ursprungligt genomforandebeslut fran 2015.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

Stockholm har ett stort behov av nya bostéder for att mota behoven hos en
véxande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan &r 2010 arbetat mot
mélet att bygga 140 000 bostéder till ar 2030. AB Stockholmshem foresléar
som ett led i arbetet att uppfylla stadens bostadsmal, att revidera budgeten for
det pagaende projektet att bygga 129 hyresldgenheter i Rosenlundsparken pa
Sodermalm.

Byggkostnaden har stigit med 64 miljoner kronor sedan
kommunfullméktiges beslut om projektet i juni 2020 och projektavkastningen
har forsdmrats frén 4,9 procent till 4,0 procent. De nya kostnadsdkningarna
beror bland annat pa kvalitetsbrister som den tidigare entreprendren ldmnade
efter sig och att den storsta lokalhyresgésten inte fullfoljt projektet. Projektets
omfattning och antalet ldgenheter har dock inte fordndrats sedan ursprungligt
genomforandebeslut fran 2015.

Vi delar stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s synpunkter
om att projektet dr i ett skede dér det dr svart att fatta beslut om att avbryta
det. Infor kommunfullmaéktiges beslut i juni 2020 meddelade AB
Stockholmshem att det fanns ekonomiska risker i projektet, och att de darfor
avsatte en reserv i budget for detta. Nu i efterhand &r det tydligt att den
riskreserven inte var tillrdcklig, av ovan ndmnd orsak.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Stockholmshem, Rosenlundsparken
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-3 §§ OSL)
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem, Rosenlundsparken

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattnning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostider i kv.
Rosenlundsparken, S6dermalm, med en investeringsutgift om 726 mnkr
godkénns.

Stockholm den 2 juni 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo

Sirskilt uttalande gjordes av Peter Wallmark (SD) enligt f6ljande.

Detta projekt ar en i raden av stadens projekt som dverskrider stagen budget infor
genomforandebeslut med mangmiljonbelopp. Staden kan inta avbryta projekt som har
kommit langt in i processen, da det far &nnu storre ekonomiska konsekvenser om det
avbryts. Sverigedemokraterna kréver att staden genomlyser och utvérderar hur det kan
bli sahdr gang efter gang. Det dr oacceptabelt och béttre styrning och efterlevnad
efterfrdgas. Vi kan dnda glddja oss at att staden far ett vdlbehovligt tillskott om 129
lagenheter och flera lokaler.



Remissammanstallning
Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett pagaende projekt att
bygga 129 hyresldagenheter i Rosenlundsparken pa Sédermalm. I detta projekt
tillfors bostéder i ett véletablerat och uppskattat omrdde med god tillgang till
béde service och allmdnna kommunikationsmedel.

Kommunfullmaiktige fattade beslut i juni 2020 om att godkédnna
genomforandet av projektet till en reviderad investeringsutgift om 662 mnkr.
Beriknad slutkostnad dr idag 726 mnkr. De nya kostnadsdkningarna ar
bland annat hénforliga till att kvalitetsbrister som den tidigare entreprendren

lamnade efter sig har visat sig vara storre dn vad som tidigare berdknats.
Vidare har det varit svért att fa anbud och en del produkt- och materialval har
utgatt ur sortiment och ersatts, vilket medfort merkostnader. Den storsta
lokalhyresgésten for forskola har inte fullfoljt projektet, vilket dven det har
medfort 6kade kostnader. Projektets omfattning och antalet ldgenheter har
dock inte fordndrats sedan ursprungligt genomforandebeslut frén 2015.

Byggkostnaden har stigit med 64 mnkr sedan kommunfullmiktiges beslut
om projektet 1 juni 2020 och projektavkastningen har forsémrats fran 4,9
procent till 4,0 procent. Eftersom avvikelsen for 16nsamhet 6verstiger 15
procent ska drendet i enlighet med stadens investeringsregler hemstéllas till
kommunfullméktige for beslut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att projektet
har behovt gora nedskrivningar om narmare 50 mnkr for att kunna
genomforas. Projektet dr dock i full produktion och ska fardigstillas under
aret, med berdknad inflyttning under tredje och fjarde kvartalet 2021. Projektet
ar i sitt slutskede med smé mojligheter till fordndringar. Darfor foreslés att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna projektet med en reviderad
investeringsutgift om 726 mnkr.

Projektet

I projektet ska AB Stockholmshem i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut bygga 129 hyresldgenheter samt kompletterande lokaler i
véstra delen av Rosenlundsparken pa S6dermalm, mellan Magnus
Ladulésgatan i norr och Hallandsgatan i soder. Bilparkering for boende i
kvarteret anordnas genom ett nytt garage i ett av kvartershusen innehallande
19 platser, fler parkeringsplatser finns att tillgd genom en férhyrning i



Linjalens garage. Darutdver finns kantstensparkering vid den nya gatan norr
om kvarteret, Bjillbogatan.

Stor omsorg har lagts pé att skapa attraktiva lagenheter med bra
planlésningar, ljusinslépp och tillgang till balkong eller uteplats. De nya
byggnaderna uppfors i upp till sju/atta vaningar ovan mark, till detta kommer
ett kdllarplan innehéllande driftutrymmen och bostadskomplement. AB
Stockholmshem har satsat pé en fordelning av ldgenhetsstorlekar fran ett till
fyra rum och kok.

Tidplan
Projektet dr i full produktion och planeras att fardigstéllas under aret, med
inflyttning under tredje och fjérde kvartalet 2021.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 726 mnkr enligt forutséttningarna i bilaga
2 (sekretess). Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i innerstaden uppnas ett negativt resultat om narmare 50
mnkr, vilket motsvaras av nedskrivningar i projektet.

I samband med det utdragna stillestdndet i produktionen bedémdes att en
del av dittills gjorda investeringar var forverkade. Darfor har en nedskrivning
om 25 mnkr gjorts i 2019 ars bokslut. Vidare har projektet behdvt gora
nedskrivningar om 23 mnkr under 2020. Det finns inget ytterligare
nedskrivningsbehov.

Projektavkastningen dr fordndrad fran 4,9 procent till 4,0 procent, vilket
innebér en fordandring som Gverstiger 15 procent sedan kommunfullméktiges
beslut i juni 2020.

Risker
Projektet ar i slutfasen och alla upphandlingar &r klara. Darfor ser bolaget inga
storre kvarstaende risker. Det finns ocksa en riskbuffert kvar i projektet.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade den 3 maj 2021 foljande.



Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostédder i
kv. Rosenlundsparken, med en investeringsutgift om 726 mnkr
godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av bostider i
kv. Rosenlundsparken, med en investeringsutgift om 726 mnkr
godkénns.

2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 19 mars 2021 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresriétter pa ett attraktivt ldge i innerstaden.

Byggkostnaden har stigit med 64 mnkr sedan kommunfullméktiges beslut om
projektet i juni 2020, och projektet har fatt en forsdmrad projektavkastning frén 4,9
procent till 4,0 procent. Omradet bedoms dock béde vara attraktivt och centralt, och
déarfor kommer det att finnas en efterfragan pa de ldgenheter som kommer att byggas.
Dirfor bor risken for vakanser vara 1ag.

Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att projektet har
behovt gora nedskrivningar om ndrmare 50 mnkr for att kunna genomforas. Projektet
ar dock i ett skede dér det dr svart att fatta beslut om att avbryta det. Projektet &r i full
produktion och planeras fardigstéllas under aret, med beriknad inflyttning under tredje
och fjarde kvartalet 2021. Darfor foreslas att kommunfullméiktige beslutar om att
godkénna en reviderad investeringsutgift om 726 mnkr.

Infor kommunfullméktiges beslut 1 juni 2020 redogjorde bolaget for att det fanns
risker for atgirdskostnader for byggarbeten som behdver ombesorjas efter det
stillestdnd som varit, men att de ocksa hade en reserv avsatt i budget for detta. Nu i
efterhand kan det konstateras att riskreserven inte var tillracklig.
Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar darfor bolaget att infor beslut
om framtida investeringsprojekt sékerstélla att samtliga risker &r vél utredda och
hanterade, sa att det finns en tillricklig buffert och planering for att hantera den
paverkan de kan fa pa projektet om de faller ut. Bolaget uppmanas ocksé att framover
teckna bindande avtal om hyresgéstspecifika projekterings- och produktionskostnader
med god framforhéllning, sa att de inte behover 6verraskas av sena avhopp som kan
paverka ekonomin i projekten.



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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att
néra folja projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan uppsta, for
att siakerstilla framat att bade ekonomi och tidplan halls. Vid storre avvikelser ska
bolaget dterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.
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