Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2022/330)

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

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av 117 ldgen-
heter i kvarteret Plankan 24, S6dermalm, till en investeringsutgift om
702 mnkr, och genomforande av fastighetsforbéttrande atgarder och lokal-
hyresgistanpassningar till en investeringsutgift om 148 mnkr godkénns.
2. Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av ytterligare
45 lagenheter i kvarteret Plankan 24, S6dermalm, till en investeringsutgift
om 226 mnkr, och genomforande av fastighetsforbéttrande atgarder och
lokalhyresgéstanpassningar till en investeringsutgift om 21 mnkr god-
kéanns.
3. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerlimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

[ april 2021 godkinde kommunfullméktige genomforandet av AB Svenska Bo-
stiaders nyproduktion av bostdder inom fastigheten Plankan 24, S6dermalm,
med en reviderad investeringsutgift om 916 mnkr. Projektet omfattade da 162
tillkommande ldgenheter, genomforande av hyresgéstanpassningar samt fastig-
hetsforbattrande atgarder.

Flera omstandigheter 1&g bakom de prognosticerade kostnadsdkningarna.
En orsak till att kostnaderna for grundlaggningen 6kade var att det funnits risk



for paverkan pa underliggande tunnelbanesystem. Aven takpabyggnaden pa
befintlig byggnation som stréacker sig runt kvarteret hade blivit dyrare.

Efter beslutet i kommunfullméktige i april 2021 har projektet kantats av
flera svarigheter, inte minst av att produktionen i perioder utgjort extraordinira
storningar och svarigheter for boende i kvarteret. Svarigheterna har ocksé péa-
verkat projektets ekonomi negativt i flera omgéngar.

Hosten 2021 valde projektets entreprendr, efter att parterna blivit oense om
kostnadsokningar, att hiva kontraktet, vilket gjorde att produktionen under en
period stod still. Enligt den entreprenér som AB Svenska Bostidder hade hand-
lat upp ér den tekniska 16sning som AB Svenska Bostéder valt svar att genom-
fora. Produktionen &r delvis igdng igen med nya entreprendrer och leveranto-
rer. Som en konsekvens av hdvningen har projektets forutséttningar édndrats sé
att den prognostiserade totala investeringsutgiften har okat.

Kostnadsokningen beror framst pé att en framskjuten tidplan medfor ett be-
hov av ny upphandling i ett hogre kostnadsldge. Bolaget har en tvist med den
tidigare entreprenoren for att fa ersittning for kostnadsokningarna i projektet.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostider i ett bra lage.

Projektkostnaden har stigit med 181 mnkr, sedan kommunfullméktiges be-
slut om att revidera budgeten i april 2021. Projektet har ocksa fatt ett forsdmrat
nuvérde.

Investeringsutgiften for sammanlagt 162 nya ldgenheter enligt ovan, samt
fastighetsforbattrande atgérder och lokalhyresgistanpassningar uppgar till 1
097 mnkr.

Foreslagen uppdelning i tvéd separata beslut for 117 respektive 45 lagenhe-
ter syftar till att ge bolaget mdjlighet att avbryta genomforandet av de sista 45
lagenheterna om bolaget efter fordjupad utredning géllande dessa, kommer
fram till att forutséttningar for genomforandet inte &r tillrdckligt bra, genom
exempelvis simre ekonomiska kalkyler.

I enlighet med bolagets rekommendation om att fortsétta projektet med
mojlighet till att senare pa eget initiativ avbryta de sista 45 pabyggnadsldgen-
heterna, bedomer stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB att det
ar rimligt att fortsdtta genomforandet av nyproduktion av 117 ldgenheter, samt
lata bolaget 1 dialog med sin egen styrelse ta stdllning i ett senare skede om det
ar genomforbart att dven slutfora de sista aterstiende 45 ldgenheterna inom ra-
men av kommunfullmiktige beslutad budget.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB gor beddmningen att
ett beslut om att fortsétta projektet dr godtagbart da projektet, trots kostnadsok-
ningarna, inte medfor négra nedskrivningar.



Projektet ar att definiera som stort projekt (storre dn 300 mnkr) enligt kom-
munfullméiktiges investeringsregler, och avvikelsen pa 16nsamheten ar storre
an 15 procent, varfor drendet ska beslutas av kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

AB Svenska Bostidders nyproduktion av bostider inom fastigheten Plankan 24
har varit en slitsam och kostsam process. Hela projektet kommer att genomga
en extern revision for att man ska kunna dra ldrdomar och erfarenheter av vad
som gétt snett, och for att liknande misstag inte ska kunna upprepas. Det ar
dock tydligt att beslutsunderlaget har varit undermaéligt, att byggprocessen inte
fungerat samt att 16pande rapportering inte varit tillfredstillande.

I enlighet med AB Svenska Bostidders rekommendation om att fortsétta
projektet med mdjlighet till att senare pa eget initiativ avbryta de sista 45 pa-
byggnadsliagenheterna, bedomer stadsledningskontoret och Stockholms Stads-
hus AB att det &r rimligt att fortsdtta genomforandet av nyproduktion av 117
lagenheter, samt 14ta AB Svenska Bostdder i dialog med sin egen styrelse ta
stillning i ett senare skede om det dr genomforbart att dven slutfora de sista
aterstdende 45 ldgenheterna inom ramen av kommunfullméktige beslutad bud-
get.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Svenska Bostader
2. Bilagor till ovanstaende tjénsteutlatande (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-
3 §§ OSL)
3. Protokollsutdrag

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Svenska Bostédder och de 6vriga allménnyttiga bostadsbolagen &r ett av stadens allra
viktigaste verktyg for att leva upp till sitt bostadsforsorjningsansvar och sékerstélla att
det byggs hyresritter med 6verkomliga hyror i alla delar av staden. Detta forutsatter
dock att investeringsmedlen prioriteras pa ett klokt sdtt. Frdn Véansterpartiets sida har
vi darfor redan fran forsta borjan motsatt oss bade pabyggnationen och nyproduktio-
nen av gardshuset inom kvarteret Plankan. Forutom att projektet innebar att boende-
miljon forsdmras och en uppskattad innergard tas i ansprak, stod det i ett tidigt skede
klart att kostnaden per lagenhet skulle bli mycket hog.

Under tidens gang har projektet dessutom kantats av problem. S& sent som i de-
cember 2020 tvingades till exempel Svenska Bostdders styrelse att fatta ett reviderat
genomforandebeslut eftersom det uppstatt omfattande fordyrningar i projektet till f61jd
av svara markforhallanden. Redan dé sag kvarteret Plankan ut att bli ett av bolagets
mest kostsamma projekt ndgonsin, samtidigt som hyresnivaerna i de tillkommande 14-
genheterna kunde véntas landa pa nivaer langt dver vad en vanlig stockholmare har rad
att betala.

I samband med det reviderade genomforandebeslut rostade darfér Véansterpartiet
som enda parti i styrelsen for att avbryta projektet och aterstilla innergarden. Vi var-
nade ocksé for att det foreldg stora risker for ytterligare fordyrningar och férseningar i
projektet. S hér i efterhand kan vi konstatera att vi tyvérr fick rétt i vara farhagor.

Den juridiska tvist som uppstatt med den tidigare anlitade entreprendren ror ansen-
liga belopp och begrénsar styrelsens handlingsalternativ. Eftersom vi kan konstatera
att situationen inte hade uppkommit om styrelsen hade gatt pa Vénsterpartiets linje vid
flertalet tidigare beslutstillféllen, véljer vi vid dagens sammantrade att ldgga ner var
rost och lamna &t majoriteten att hantera den ytterst besvarliga situation 6vriga partier i
styrelsen och kommunfullmiktige forsatt bolaget och Plankans hyresgister i.

Slutligen ar vi ocksa oroade dver att den nuvarande majoriteten har aterupptagit en
délig vana som vi trodde att staden lamnat bakom sig vid det hér laget — att i forsta
hand tilldela allménnyttan markanvisningar diar markforhéallandena ar svéra och ménga
fordyrande faktorer foreligger. Det kan handla om parkeringshus som behover rivas
innan bostdder kan uppforas, mark som kréver sprangningsarbeten eller dér det kan
finnas fornldmningar som begrénsar mojligheten att bygga. Om denna trend fortsétter,
ar risken stor att staden star med ett nytt Plankanprojekt med skenande kostnader inom
en inte alltfor lang framtid. Allménnyttan dr som sagt ett av stadens viktigaste verktyg
for bostadsforsdrjningen, men den maste ockséa ges rimliga forutsittningar att fullfolja
sina uppdrag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av 117 lagen-
heter i kvarteret Plankan 24, S6dermalm till en investeringsutgift om
702 mnkr, och genomforande av fastighetsforbéttrande atgéarder och lo-
kalhyresgéstanpassningar till en investeringsutgift om 148 mnkr god-
kénns.
2. Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion av ytterligare
45 lagenheter i kvarteret Plankan 24, S6dermalm, till en investeringsut-
gift om 226 mnkr, och genomforande av fastighetsforbéttrande atgarder
och lokalhyresgéstanpassningar till en investeringsutgift om 21 mnkr
godkénns.
3. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 1 juni 2022

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo

Sarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed (V) med hinvisning till
Vinsterpartiets sdrskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens utbyggnad. Det
langsiktiga mélet i enlighet med kommunfullméktiges budget ar att 140 000
nya bostdder med blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-
2030. AB Svenska Bostédder har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal.

AB Svenska Bostidder har paborjat genomforandet av nya hyresbostiader
inom fastigheten Plankan 24, Sodermalm. Planarbetet pabdrjades 2004 och
2011 togs ett investeringsbeslut i bolagets styrelse. Kommunfullmiktige god-
kénde déarefter i1 april 2014 genomforandet av projektet som innebar att 119
nya hyresrétter skulle byggas inom kv. Plankan 24, till en total investeringsut-
gift om 400 mnkr. I projektet ingick att en cirkulér huskropp med 5 véningar
placeras pa cirka 6 meter hoga pelare i mitten av fastighetens stora befintliga
rektanguldra gardsrum och en ny offentlig plats bildas under den nya byggna-
den. Vidare innebar projektet att tva nya bostadsvéningar placeras pa befintlig
byggnation som striacker sig runt hela kvarteret.

Projektet dndrades dérefter till att omfatta 158 lagenheter med en investe-
ringsutgift om 520 mnkr, vilket godkéndes av kommunfullméaktige i januari
2017. De hogre kostnaderna motiverades av att projektet hade éndrats till att
omfatta en storre andel sma lidgenheter vilket betydde fler kok och badrum.

I mars 2019 fattade AB Svenska Bostéders styrelse beslut om en uppdate-
rad 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 forbattrande atgérderna ingar att garden totalreno-
veras med nytt titskikt, hissar renoveras, taket far nytt tatskikt, utbyte av in-
stallationer, tillgdnglighetanpassningar, upprustning av garage och miljostuga,
samt att gamla oljecisterner som tagits ur drift saneras och tas bort. Dessa kost-
nader ingick i bolagets budget for planerat underhall. Avvikelsen bedomdes da
inte behova hemstillas till kommunfullméktige for beslut.

I april 2021 godkdnde kommunfullméktige genomforandet av AB Svenska
Bostidders nyproduktion av bostdder inom fastigheten Plankan 24, S6dermalm,
till en reviderad investeringsutgift om 916 mnkr. Projektet omfattade d& 162
tillkommande ldgenheter, genomforande av hyresgistanpassningar samt fastig-
hetsforbattrande dtgirder. Flera omstiandigheter 1ag bakom de prognosticerade
kostnadsdkningarna. En orsak var att kostnaderna for grundldggningen okat
for att det funnits risk for paverkan pé underliggande tunnelbanesystem. Aven



takpabyggnaden pa befintlig byggnation som stricker sig runt kvarteret hade
blivit dyrare dn beréknat. [ detaljprojekteringen hade det ocksa tillkommit mo-
ment i form av bland annat ytterligare rivningsarbeten och nya konstruktions-
16sningar.

Efter beslutet i kommunfullméktige i april 2021 har projektet har kantats av
flera svarigheter, inte minst av att produktionen i perioder utgjort extraordinira
storningar och svarigheter for boende i kvarteret. Svarigheterna har ocksé péa-
verkat projektets ekonomi negativt i flera omgéngar.

Enligt den entreprendr som AB Svenska Bostidder hade handlat upp ér den
tekniska 16sning som AB Svenska Bostdder valt svar att genomfora. Val av
teknisk 16sning och dess kostnads- och tidplanekonsekvenser har dérfor blivit
foremal for tvist mellan AB Svenska Bostidder och entreprendren. Hosten 2021
valde projektets entreprendr, efter att parterna blivit oense om kostnadsok-
ningar, att hdva kontraktet, vilket gjorde att produktionen under en period stod
still.

Produktionen &r delvis igadng igen med nya entreprenorer och leverantorer.
Som en konsekvens av hdvningen har projektets forutsattningar dndrats sa att
den prognosticerade totala investeringsutgiften har dkat. Kostnadsokningen
beror framst p& den tidigare entreprendrens hdvning vilket ger en framskjuten
tidplan och behov av ny upphandling i ett hogre kostnadslédge. Bolaget har en
tvist med den tidigare entreprendren for att fa erséttning for kostnadsékningar i
projektet.

AB Svenska Bostidder har den 31 mars 2022 for egen del beslutat om pro-
jektet och hemstéllt att kommunfullmaiktige godkénner genomforandet av AB
Svenska Bostéders nyproduktion av 117 lagenheter i Kvarteret Plankan 24 till
en investeringsutgift om 702 mnkr, och genomférande av fastighetsforbétt-
rande atgirder och lokalhyresgdstanpassningar till en investeringsutgift om
148 mnkr godkinns. Vidare foreslas kommunfullméktige att godkdnna AB
Svenska Bostidders nyproduktion av ytterligare 45 lagenheter i Kvarteret Plan-
kan 24 till en investeringsutgift om 226 mnkr, och genomforande av fastig-
hetsforbattrande dtgiarder och lokalhyresgéstanpassningar till en investerings-
utgift om 21 mnkr.

Investeringsutgiften for sammanlagt 162 nya ldgenheter enligt ovan, samt
fastighetsforbattrande atgirder och lokalhyresgéstanpassningar uppgar till 1
097 mnkr.

Foreslagen uppdelning i tvé separata beslut for 117 respektive 45 lagenhe-
ter syftar till att ge bolaget mojlighet att avbryta delar av projektet som skulle
kunna péverka bolagets ekonomi mer negativt. For de sista 45 ldgenheterna re-
kommenderas fortsatt projektering och upphandling for att sdkerstélla kalkyler



och genomforande. [ det eventuella fallet att dessa moment resulterar i simre
forutsattningar for genomforandet, planerar bolaget dterkomma till sin styrelse
for diskussion om denna dels fortséttning. Bolaget har ocksa jamfort andra al-
ternativ som att avbryta projektet helt, och kommit fram till att de forslag till
beslut som foreligger i detta drende ar de mest fordelaktiga.

Den sammanlagda investeringen, om samtliga moment slutfors, prognosti-
ceras till 1 097 mnkr, varav 928 mnkr avser nyproduktionsdelen, och 169
mnkr avser fastighetsforbéttrande atgirder och lokalhyresgéstanpassningar.
Slutkostnadsprognos i tidigare genomforandebeslut uppgick till 916 mnkr.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre dn 300 mnkr) enligt kom-
munfullméktiges investeringsregler och avvikelsen for Ionsamheten i projektet
ar storre &n 15 procent, varfor drendet ska beslutas av kommunfullméktige.

AB Svenska Bostéder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens bo-
stadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett pagéende projekt att
bygga 162 ldgenheter samt genomforande av hyresgéstanpassningar for lokal-
hyresgést, och fastighetsforbéttrande atgirder inom fastigheten Plankan 24 pa
Sédermalm.

Anledningen till att budgeten reviderats framgar av beskriven bakgrund
ovan.

Projektet

I projektet ska AB Svenska Bostédder bygga nya bostidder inom den befintliga
fastigheten Plankan 24, som omfattar ett helt kvarter. I nuldget omfattar fastig-
heten 341 lagenheter och ett stort antal lokaler. Byggnaderna omsluter Séder-
malms stdrsta innergard.

I projektet ingér att bolaget bebygger garden med ett runt hus pé pelare
(gardshuset). Vidare ingar att befintlig bebyggelse som stracker sig runt kvar-
teret byggs pa med tva vaningar (pabyggnaden), och diverse fastighetsforbatt-
rande dtgdrder, bland annat titning av gardsbjélklaget.

Givet att nya forutsattningar paverkat projektet negativt har projektet analy-
serat olika alternativ for projektets fortséttning.

Ett alternativ innebdr att slutfora gardshuset med 92 lagenheter samt att
slutfora de forsta 25 lagenheterna (av 70) i pabyggnaden. Det innebér att pro-
jektet sammanlagt tillfor 117 nya lagenheter.

Ett andra alternativ innebar att slutféra gardshuset med 92 ldgenheter, slut-
fora de forsta 25 lagenheterna i pdbyggnaden, samt att &ven genomfora pa-
byggnaden med ytterligare 45 ldgenheter. Det innebér att projektet samman-
lagt tillfors 162 nya ldgenheter. Detta alternativ har samma omfattning som ti-
digare genomforandebeslut.



Oavsett alternativ kommer diverse fastighetsforbattrande atgérder i befint-
liga byggnader behdva genomforas.

Den forsta etappen av pabyggnaden pa befintligt hus (motsvarande 25 av
sammanlagt 70 ldgenheter) &r néra sitt slutforande. Se bild nedan. De atersté-
ende 45 ldgenheterna &r inte paborjade och genomférandet dr beroende av hur
bolaget kommer vidare i sin fortsatta projektering och upphandling for att sé-
kerstédlla kalkyler och genomforande.

I det eventuella fallet att dessa moment resulterar i saimre forutséttningar for
genomforandet, planerar bolaget aterkomma till sin styrelse for diskussion om
denna dels fortséttning.

Pabyggnad i tva vaningar. Etapp 1 av pabyggnaden motsvarande 25 ldgen-
heter.
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Bild over gardshuset ddir uppforandet av stommen dr paborjad.



Befintliga byggnadsdelar och installationer som berdrs av nybyggnationen,
och som uppnatt sin tekniska livsldngd byts ut. Det ingéar ocksa att miljofarliga
dmnen demonteras och saneras.

Efter den tidigare entreprendrens hévning av kontraktet har AB Svenska
Bostéder fortsatt jobba med olika delar av projektet. Fardigstdllande av de
forsta 25 lagenheterna i pdbyggnaden pagar och ér néra sitt slutforande. Bosté-
derna ligger hos Bostadsformedlingen i Stockholm for uthyrning och kommer
vara inflyttningsklara i juni 2022.

Grundléggningen till det runda huset pa garden &r fardigstélld. Planering
och upphandling av stomkomplettering innehallande resterande delar av gérds-
huset, ar pagaende, men produktion av dessa moment dr dnnu inte igang. Di-
verse fastighetsforbattrande atgérder och hyresgéstanpassningar pagar ocksa.

Tidplan

Kvarteren fardigstélls och 6verlamnas etappvis. Planerad inflyttning for pé-
byggnationen ar etappvis med start for de forsta 25 ldgenheterna i juni 2022.
Planerad inflyttning i huset pa garden sker i slutet av ar 2024. Resterande pa-
byggnad planeras for inflyttning till andra kvartalet ar 2025.

Ekonomi
Total produktionsutgift berdknas till 1 097 mnkr. Det dr 181 mnkr mer &n tidi-
gare reviderat genomforandebeslut om 916 mnkr. Projektet har ett minskat nu-
virde. Da avvikelsen jaimfort med tidigare beslut overstiger 15 procent forut-
sétter genomforandet dven ett beslut i kommunfullmaktige.

I enlighet med AB Svenska Bostdders ekonomiska analyser (SEKRETESS)
som ingick i bolagets styrelsebeslut foreligger 1 dagslédget, trots kostnadsok-
ningarna, inget nedskrivningsbehov

Risker

Bolaget ser i det arbete som aterstér att det ocksa finns kvarstaende risker som
bolaget behdver ha ett aktivt arbete med. Havningen av tidigare entreprendr
tvingar AB Svenska Bostider till upphandling av nya entreprendrer for de
olika delarna vilket gor tidplanen oséker.

Med dnnu mer forlédngd tidplan riskerar produktionen bli mer kostsam och
hyresgéster far langre tid av stérningar fran byggarbetsplatsen. For att mini-
mera ett eventuellt negativt utfall, har produktionen fortsatt i avvaktan pa det
reviderade genomforandebeslutet. Aven projekterings- och upphandlings-
underlag for andra delar har forberetts i syfte att snabba upp processen.
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Da den tekniska 16sningen for pdbyggnaden ér foremal for tvist med tidi-
gare entreprendr behover AB Svenska Bostédders tekniska 10sning verifieras.
Projektering pégar som visar att bolagets tekniska 16sning fungerar och den
kommer att slutforas tillsammans med ny byggentreprenor for att sékerstélla
ett pris for genomforande. Genom att mdjliggdra for bolaget att avbryta efter
fordjupad projektering och upphandling minimeras denna risk.

Da projektet hittills inneburit negativ publicitet och tidigare entreprenor
hévt kontraktet, finns risk att nya entreprenorer tvekar att lamna anbud, eller
att anbudspriserna blir onormalt hoga. AB Svenska Bostéder har dérfor valt att
dela upp projektet och upphandlingen i flera delar, samt att redan i kalkylske-
det ta in kalkyloffereter for vissa stora dterstdiende moment. Detta 6kar séker-
heten i aterstdende kalkyler.

Oroligheter i omvérlden kan komma att generera bristsituationer pé savél
arbetskraft som material. Det finns osédkerhet i tillgdng och priser pa energi-
och drivmedel och vissa byggmaterial sdsom till exempel trd och stal. Det
osikra ldget kan komma att paverka tidplan och mojlighet for entreprenorer att
lamna konkurrenskraftiga anbud. AB Svenska Bostader har dirfor i kalkylerna
en riskreserv for att kunna ta omhand de eventuella kommande kostnadsok-
ningarna.

Projektet genomfors med de flesta hyresgéster i kvarteret som kvarboende.
Byggnationerna medfor dérfor tidvis storningar for de boende i form av bland
annat buller och skymd utsikt. Det finns d4ven framat en risk att planerade &t-
gérder inte fullt ut minskar stérningarna sdsom hyresgéster och omgivning
onskar, vilket i sin tur kan innebéra ytterligare kostnadsokningar, forseningar,
eller 6kat missndje bland boende i omradet. Genom att planera for den av AB
Svenska Bostédder foreskrivna tekniska l6sningen och produktionsmetoden for
pabyggnaden kommer stérningarna minska jimfort med den metod tidigare
entreprendr anvant.

AB Svenska Bostdders personal upplever arbetsmiljon som mycket tuff och
projektet som sérskilt krdvande. Paverkan fran kringboende ger en avsevérd
pafrestande tillvaro pa arbetsplatsen. Risken ar pataglig att projektet Gver tid
tappar personal eller att det krdvs ett skyddsstopp, vilket i sa fall mgjligen kan
innebdra ytterligare forseningar eller kostnadsokningar. Bolaget fortsatter dar-
for med hogt fokus att stodja projektmedlemmar och distrikt.

Projektet har sedan allra forsta borjan ront stor uppmarksamhet. Protester
och overklaganden har varit omfattande. Nar AB Svenska Bostédder fortsétter
produktionen kan det i kombination med stoérande arbeten ha negativ paverkan
pa varumirket. Bolaget planerar darfor for fortsatt hogt fokus pa kommunika-
tion till hyresgéster och andra som har intresse.
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Utfallet av den juridiska tvisten med tidigare entreprendren ar ovisst. Vid
negativt utfall kommer AB Svenska Bostidder tvingas ersétta entreprendren. I
det fall AB Svenska Bostédder har fordel av utfallet, kan tidigare entreprendr
tvingas ersétta bolaget for kostnadsdkningar. Bolaget har extern juridisk hjélp i
detta.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrdde den 9 maj 2022 en-
ligt f6ljande.

Koncernstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av 117 lagen-
heter i Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 702 mnkr, och
genomforande av fastighetsforbittrande atgérder och lokalhyresgéstan-
passningar till en investeringsutgift om 148 mnkr godkéinns.

2. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av ytterligare
45 lagenheter i Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 226
mnkr, och genomforande av fastighetsforbattrande atgiarder och lokal-
hyresgéstanpassningar till en investeringsutgift om 21 mnkr godkénns.

3. Besluti drendet justeras omedelbart

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av 117 ldgen-
heter i Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 702 mnkr, och
genomforande av fastighetsforbattrande atgarder och lokalhyresgéistan-
passningar till en investeringsutgift om 148 mnkr godkénns.

2. Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av ytterligare
45 lagenheter i Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 226
mnkr, och genomforande av fastighetsforbattrande atgéarder och lokal-
hyresgistanpassningar till en investeringsutgift om 21 mnkr godkénns.

3. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande angavs av Clara Lindblom (V) enligt foljande.
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Svenska Bostidder och de 6vriga allménnyttiga bostadsbolagen &r ett av stadens allra
viktigaste verktyg for att leva upp till sitt bostadsforsorjningsansvar och sikerstilla att
det byggs hyresritter med dverkomliga hyror i alla delar av staden. Detta forutsitter
dock att investeringsmedlen prioriteras pa ett klokt sitt. Frdn Vénsterpartiets sida har
vi darfor redan fran forsta borjan motsatt oss bade pabyggnationen och nyproduktio-
nen av gardshuset inom kvarteret Plankan. Férutom att projektet innebér att boende-
miljon forsdmras och en uppskattad innergard tas i ansprak, stod det i ett tidigt skede
klart att kostnaden per lagenhet skulle bli mycket hog.

Under tidens gang har projektet dessutom kantats av problem. S& sent som i de-
cember 2020 tvingades till exempel Svenska Bostdders styrelse att fatta ett reviderat
genomforandebeslut eftersom det uppstatt omfattande fordyrningar i projektet till f61jd
av svara markforhallanden. Redan dé sag kvarteret Plankan ut att bli ett av bolagets
mest kostsamma projekt ndgonsin, samtidigt som hyresnivéerna i de tillkommande 13-
genheterna kunde véntas landa pa nivaer langt 6ver vad en vanlig stockholmare har rad
att betala.

I samband med det reviderade genomforandebeslut rostade dérfor Vénsterpartiet
som enda parti i styrelsen for att avbryta projektet och aterstélla innergérden. Vi var-
nade ocksé for att det foreldg stora risker for ytterligare fordyrningar och forseningar i
projektet. S& hér i efterhand kan vi konstatera att vi tyvirr fick rétt i vara farhagor.

Den juridiska tvist som uppstatt med den tidigare anlitade entreprendren ror ansen-
liga belopp och begrinsar styrelsens handlingsalternativ. Eftersom vi kan konstatera
att situationen inte hade uppkommit om styrelsen hade gatt pa Vénsterpartiets linje vid
flertalet tidigare beslutstillféllen, véljer vi vid dagens sammantrade att ldgga ner var
rost och lamna &t majoriteten att hantera den ytterst besvarliga situation ovriga partier i
styrelsen och kommunfullméktige forsatt bolaget och Plankans hyresgéster i.

Slutligen ar vi ocksa oroade dver att den nuvarande majoriteten har aterupptagit en
délig vana som vi trodde att staden lamnat bakom sig vid det hér laget — att i forsta
hand tilldela allménnyttan markanvisningar diar markforhéallandena ar svéra och ménga
fordyrande faktorer foreligger. Det kan handla om parkeringshus som behover rivas
innan bostader kan uppforas, mark som kréver sprangningsarbeten eller dér det kan
finnas fornldmningar som begrinsar mdjligheten att bygga. Om denna trend fortsitter,
ar risken stor att staden star med ett nytt Plankanprojekt med skenande kostnader inom
en inte alltfor lang framtid. Allménnyttan dr som sagt ett av stadens viktigaste verktyg
for bostadsforsorjningen, men den maste ocksa ges rimliga forutsittningar att fullfolja
sina uppdrag.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjanst-
eutlatande daterat den 10 maj 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostéder i ett bra lage.

Projektkostnaden har stigit med 181 mnkr, sedan kommunfullméktiges beslut om
att revidera budgeten i april 2021. Projektet har ocksé fatt ett forsdmrat nuvérde.

I enlighet med bolagets rekommendation om att fortsétta projektet med mojlighet
till att senare pé eget initiativ avbryta de sista 45 pabyggnadsldgenheterna, bedémer
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stadsledningskontoret och koncernledningen att det &r rimligt att fortsétta genomforan-
det av nyproduktion av 117 ldgenheter, samt lata bolaget ta stéllning i ett senare skede
i dialog med sin egen styrelse om det dr genomforbart att dven slutfora de sista atersta-
ende 45 lagenheterna inom ramen av kommunfullméktige beslutad budget.

Omréadet bedoms bade vara attraktivt och centralt, och darfér kommer det att finnas
en efterfrdgan pa de ldgenheter som kommer att byggas. Darfor bor risken for vakan-
ser vara lag. Mot bakgrund av den stora avvikelsen i jamforelse med tidigare beslut
uppmanar stadsledningskontoret och koncernledningen bolaget att aktivt analysera om
dess organisation eller arbetssétt i tidiga skeden behdver dndras for att undvika att lik-
nande avvikelser uppstar i framtiden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen goér bedomningen att ett beslut om att
fortsétta projektet dr godtagbart déa projektet, trots kostnadsdkningarna, inte medfor
nagra nedskrivningar.

Projektet &r att definiera som stort projekt (stérre 4n 300 mnkr) enligt kommunfull-
maéktiges investeringsregler, och avvikelsen pa 1onsamheten ar 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 ldgesredovis-
ningar i samband med tertialrapportering. Dérutéver uppmanas bolaget att nira folja
projektet for att sidkerstilla framat att bdde ekonomi och tidplan hélls. Vid storre avvi-
kelser ska bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse och koncern-
ledning.

14



	Utlåtande Rotel I, Rotel III (Dnr KS 2022/330)
	AB Svenska Bostäders nyproduktion av bostäder inom kvarteret Plankan 24, Södermalm
	Reviderat genomförandebeslut
	Ärendet
	Beredning
	Våra synpunkter
	Projektet
	Tidplan
	Ekonomi
	I enlighet med AB Svenska Bostäders ekonomiska analyser (SEKRETESS) som ingick i bolagets styrelsebeslut föreligger i dagsläget, trots kostnadsökningarna, inget nedskrivningsbehov
	Risker



