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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2023/1310)

Reviderat genomférandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av 151 bostader och
lokaler pa kvarteret Persikan 6, Sodermalm

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomfoérandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 151 bostader samt
lokaler pa kvarteret Persikan 6, S6dermalm med en total investeringsutgift om 1
010 mnkr i nominellt penningvérde, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

AB Stockholmshem har ett pagaende nyproduktionsprojekt som avser 151 nya
hyresratter samt lokaler inom kvarteret Persikan 6 pa Sodermalm. | oktober 2018
godkande kommunfullmaktige genomforandebeslut for projektet till en
investeringsutgift om 710 mnkr.

Efter godkant genomférandebeslut konstaterades att grundplattan var felaktigt utford,
vilket har lett till foérseningar och kostnadsdkningar om 300 mnkr.

AB Stockholmshem har i december 2023 beslutat om och darefter hemstallt &rendet
till kommunfullmaktige for beslut att godkénna en reviderad budget for projektet,
med en total investeringsutgift om 1 010 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarrddens synpunkter

Bostadsbristen ar en allvarlig social utmaning som begrénsar bade manniskors frihet
och Stockholms tillvéxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresréatt ska kunna gora det och darfor maste fler
hyresratter byggas i hela staden. Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler
hyresratter med lagre hyror maste vara en av stadens viktigaste prioriteringar.
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Genom detta projekt bidrar Stockholmshem till stadsutvecklingen och stadens
bostadsmal genom att tillféra 151 hyresbostader, en forskola med fyra avdelningar,
gruppboende, skyddsrum, serviceldgenheter samt livsmedelsbutik och sma lokaler.
Lagenheterna har storlekarna 1 till 5 rum och kok, dar malgruppen i huvudsak &ar unga
och barnfamiljer. Projektet bedoms ocksa bidra positivt till att binda samman omradet
vid Hammarby sjo med 6vriga S6dermalm. hela omradet ar ett stort
stadsutvecklingsprojekt i Stockholms 6versiktsplan.

I samband med fardigstallande av mark och grundplatta under slutet av 2021 fattade
Stockholmshem misstankar om stora fel i utférandet av grundplattan. Efter
omfattande undersokningar konstaterades att grundplattan var felaktigt utférd. Som
foljd av detta har projektet fatt okade kostnader med 300 mnkr till en berédknad
slutkostnad pa 1010 mnkr.

Kostnadsokningarna beror framfarallt pa att entreprendren utfort en felaktig
grundplatta, hdvning av generalentreprendrskontrakt, 6kade projekteringskostnader,
kraftigt 6kad inflation och kostnadsutveckling inom byggbranschen. Den férlangda
byggtiden med tva ar har dven medfort ytterligare kostnader for tomtrattsavgéld och
personalkostnader. Nedlagda kostnader i projektet uppgar till 215 mnkr.

Marknadsvardet pa tomtratten i fardigbyggt skick bedoms i dagslaget till 810 mnkr.
Darfor uppstar ett nedskrivningsbehov om 200 mnkr, vilket belastar bolagets resultat.
Precis som stadsledningskontoret konstaterar vi att projektet &r i ett skede dar det &r
svart att fatta beslut om att avbryta det. Det ar ocksa rimligt att genomfora projektet
mot bakgrund av att de nedskrivningskostnader som skulle uppsta om projektet
avbryts 6verskrider de nedskrivningskostnader som uppstar om projektet slutfors med
dess nya forutsattningar.

Vi uppmanar AB Stockholmshem att fordjupa sitt arbete for att sékerstélla att
liknande avvikelser inte uppstar i framtiden. Darfor uppmanas bolaget att analysera
vilka atgarder som det skulle kunna ha vidtagit tidigare i projektet for att motverka
det negativa utfall som uppnatts. Framdver uppmanas bolaget att noggrant sékerstalla
att de undersokningar och kontinuerliga avstdimningar och kontroller som behdvs
ocksa genomfars, infor bade planering och genomférande av framtida projekt. Det ar
viktigt att kostnadskontrollen detta projekt fortsatt ar hogt prioriterat, samt att
bolagsstyrelsen halls informerad om projektet.

I en omvarld som préglas av fortsatt osakerhet géllande inflation och réntor &r det
viktigt att se till att nyproduktion genomfors. Bostadsbristen i Stockholm tar ingen
paus bara for att byggkostnaderna stigit. Darfor foreslas att kommunfullmaktige
beslutar om att godkanna projektet med dess nya forutsattningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem, dnr KS 2023/1310-1
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS 2023/1310-2
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3. Kostnadstkningar (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS
2023/1310-3
4. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem, dnr KS 2023/1310-4

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andréa Hedin
(alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Att aterremittera arendet till Stockholmshem AB for komplettering
2. Attdarutdver anfora

Vid saval Stockholmshems styrelsemdte i december 2023 som koncernstyrelsens
sammantrade den 29 januari framforde vi 6nskemal om att aterremittera arendet till
bostadsbolaget for att fa in kompletterande beslutsunderlag. Detta férvagrades vi,
anmarkningsvart nog, av den roédgréna majoriteten i — nagot som kraftigt begransar
mojligheterna for enskilda styrelseledamoter att fatta val underbyggda beslut for
bolagets basta.

Det &r djupt problematiskt att behtva konstatera den omfattande kostnadsokning detta
projekt nu star med. Fran en investeringskostnad pa 710 mnkr sa landar den
nuvarande berékningen pa 6ver en miljard kronor, vilket ar astronomisk férdyrning
pa 40 procent. Vi efterfragar ett tydligare och mer detaljerat beslutsunderlag som
visar vad kostnadsdkningarna bestar av. Det ar inte tillfredsstallande att besluta om sa
stora kostnader utan narmare beskrivningar att ta stéllning till fore styrelsens
sammantréde. Muntlig redovisning ar inte tillfyllest.

Till syvende och sist, som varje stockholmares bostadsholag, &r vara allmannyttiga
bostadsbolag ansvariga och skyldiga att forvalta den gemensamma allméannyttan pa
ett sadant satt att varje investering ger dem goda och trygga bostader till en rimlig
hyra — handelser som denna visar snarare en brist pa detta. Darfor ser vi ett stort
behov av att ha en striktare kontroll, uppféljning med tydligare underlag for beslut —
samt att projekten granskas av en extern granskare, nar avvikelserna visar sig s har
stora.

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

Stockholm den 6 mars 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Annika Friberg, Jonas Nilsson och Kristina Lutz (alla M), Jan
Jonsson (L) och Kristin Jacobsson (C) som ar likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som &r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

Stockholms stad har héga ambitioner nér det géller stadens utbyggnad. Det
langsiktiga malet i enlighet med kommunfullméaktiges budget ar att 140 000 nya
bostader med blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2035.

AB Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta mal.

| oktober 2018 godkande kommunfullmaktige genomférandebeslut for 151 nya
hyresratter inom kvarteret Persikan pa Sédermalm till en investeringsutgift om 710
mnkr. Hyresratterna ingar i ett nytt bostadsomrade vid SL:s gamla bussdepa i
omradet.

AB Stockholmhems projekt mot Tegelviksgatan inringat med gult

| projektet ingar en forskola med fyra avdelningar, gruppboende, skyddsrum,
servicelagenheter samt livsmedelsbutik och lokaler. Efter genomférandebeslutet
startade projektering av bygg- och bygglovshandlingar. Projektet byggstartade under
hdsten 2020.

I samband med fardigstallande av mark och grundplatta under slutet av 2021 fattade
AB Stockholmshem misstankar om stora fel i utférandet av grundplattan. Efter
omfattande undersokningar konstaterades att grundplattan var felaktigt utford. AB
Stockholmshem beslutade att riva betongplattan och inledde en dialog med
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entreprendren som utforde det felaktiga arbetet om atervinning av nedlagda
kostnader. Den dialogen om ansvarsutkravande &r dnnu inte avslutad. En ny
upphandling genomfordes under sensommaren 2022. Den nya entreprendren kunde
dock inte uppvisa kontraktsenliga dokument, varfor kontraktet havdes i borjan av
2023.

En ny upphandling gjordes och den felaktigt utférda plattan revs under sommaren
2023. Arbete med ny grundplatta &r nu i slutfas och arbetet med stommen beraknas
starta vid arsskiftet. Inflyttningarna har forsenats tva ar och planeras nu till ar 2026.

Vision kv Persikan

Nu bedéms slutkostnaden till 1010 mnkr. Merparten av den 6kade kostnaden pa totalt
300 mnkr, ungefar 190 mnkr, beror pa att upphandling av entreprendrer nu behdver
ske i annat hogre marknadslége. Sedan genomférandebeslutet 2018 har index for
byggnationer ckat med 28,8 procent. Riskbufferten har ocksa utokats for kommande
indexdkningar under resterande byggtid.

Kostnads6kningar, tot 300 mnkr Orsak

190 mnkr Upphandling i nytt hogre kostnadslage. Den ursprungliga
kalkylen har uppdaterats efter de férseningar som
uppstatt pa grund av den felaktiga bottenplattan.

110 mnkr Ovrigt. Har ingar utdkning av budgetreserv, juridiska
kostnader for havning av kontrakt,
upphandlingskostnader, tomtrattsavgald, dkade
personalkostnader, projekteringskostnader for
uppdaterade handlingar med mera.

| ovanstaende ingar kostnader for den felaktigt utférda bottenplattan. Eftersom det
pagar en dialog om atervinning om kostnaderna redovisas en mer fullstandig tabell i
bilaga 3 (sekretess)
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Vidare har dven det stillestand som projektet har drabbats av fran december 2021 till
december 2023 samt byte av entreprenadform paverkat projektering och
byggherrekostnader i form av 6kande personalkostnader och tomtrattsavgald.
Sammantaget innebar de 6kade kostnaderna ett nedskrivningsbehov om 200 mnkr. |
dagslaget uppgar bolagets nedlagda kostnader till 215 mnkr.

AB Stockholmshem har i april 2023 beslutat om och déarefter hemstéllt arendet till
kommunfullméktige for beslut att godkanna reviderad budget for projektet, med
slutlig total investeringsutgift om 1 010 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
kommunfullmaktiges investeringsregler, varfor arendet ska beslutas av
kommunfullméktige.

Projektet

| projektet ska Stockholmshem i enlighet med ursprungligt genomférandebeslut
bygga bostader dar SL:s bussdepa en gang lag pa Sédermalm.

Projektets lokalisering pa Sédermalm

Genom variation och detaljrikedom i gestaltningen samt mangskiftande innehall kan
kvarteret bidra till stadsrummet som helhet. | huset tillskapas 151 nya lagenheter.
Bilparkering anordnas genom garage med 65 parkeringsplatser.

Det nya omradet ska binda samman omradet vid Hammarby sjo med Gvriga
Sodermalm. | projektet ingar forutom bostader ocksa en forskola med fyra
avdelningar, ett gruppboende, skyddsrum, serviceldgenheter samt livsmedelsbutik
och sma lokaler.
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Pa Sodermalm dger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag cirka 3 500
ldgenheter. De tillkommande lagenheterna blir darfor ett bra komplement till bolagets
befintliga férvaltningsorganisation.

Tidplan

Byggproduktionen ar startad och planeras paga fram till ar 2026, da ocksa inflyttning
sker.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 1 010 mnkr i nominellt penningvarde. |
enlighet med de nya investeringsanvisningar som koncernstyrelsen fattat beslut om i
juni 2023, ska investeringsbeslut som fattas fran och med januari 2024 vara med
nominellt penningvarde, det vill sdga inklusive en forvantad kostnadsutveckling fram
till fardigstallandet. 1 budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader. Det fors
ocksa en dialog med entreprendren om ersattning for den felaktigt utforda
grundplattan.

Hittills &r cirka 215 mnkr upparbetat i projektet. Jamfort med bolagets tidigare
genomforandebeslut har investeringsutgiften 6kat med cirka 300 mnkr, vilket framgar
i bakgrund ovan. Bolaget har ocksa tagit fram en mer detaljerad sammanstallning av
kostnadsdkningarna, bilaga 3 (sekretess).

Det totala marknadsvardet bedoms idag till 810 mnkr efter projektets genomforande,
bilaga 2 (sekretess). Darfor uppstar ett nedskrivningsbehov om 200 mnkr, vilket
belastar bolagets resultat.

Risker

AB Stockholmshem ser att varldsmarknadslaget &r fortsatt oférutsagbart med risk for
fortsatt 6kande kostnader. Det finns ocksa risker kopplade till konkurser och fa
anbud. Projektet ar i full produktion och dialog fors med exploateringsnamnden kring
konsekvenserna av forseningen. Det finns i dagslaget en riskreserv om 27 mnkr som
ingar i bedémd slutkostnad.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréde den 29 januari 2024
foljande.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar
kommunfullmé&ktige besluta foljande

Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 151 bostader samt
lokaler inom Persikan 6 pa Sdermalm med en total investeringsutgift om 1 010
mnkr i nominellt penningvarde, godké&nns.
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Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
5. Genomfdrandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 151 bostader samt
lokaler inom Persikan 6 pa Sodermalm med en total investeringsutgift pa 1
010 mnkr i nominellt penningvarde, godkanns.
6. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Reservation av Christofer Fjellner (M), Yvonne Fernell Ingelstrom (M) och Jan
Jonsson (L), se Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Fredrik Bergstrém (KD), som instdmde i den anférda
reservationen.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 29 januari 2024 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostader pa Sodermalm, och att de tillkommer i ett attraktivt omrade i
Stockholms innerstad. Projektet bidrar till stadens bostadsmal och till att uppfylla
bolagets agardirektiv. Projektet bedéms ocksa bidra positivt till att binda samman
omradet vid Hammarby sjo med évriga Sédermalm, och hela omradet omnamns som
ett stort stadsutvecklingsprojekt i Stockholms 6versiktsplan.

Projektkostnaden har stigit med 300 mnkr sedan ursprungligt genomférandebeslut.
Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att projektet &r i ett
skede dar det ar svart att fatta beslut om att avbryta det. Det ar ocksa rimligt att
genomfora projektet mot bakgrund av att de nedskrivningskostnader som skulle
uppsta om projektet avbryts 6verskrider de nedskrivningskostnader som uppstar om
projektet slutfors med dess nya forutsattningar. Darfor foreslas att koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige beslutar om att godkanna genomfdrandet av projektet med
dess nya forutsattningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att projektet fortfarande &r i
ett relativt tidigt skede och att riskbufferten for tillkommande arbeten och inflation
om 27 mnkr kan anses vara lag. Stadsledningskontoret och koncernledningen utgar
ifran att bolaget med den nya budgeten i detta arende, har ett tillrackligt utrymme for
att klara de avvikelser som kan uppsta fram till att projektet avslutas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar bolaget att fordjupa sitt
arbete for att undvika att liknande avvikelser uppstar i framtiden. Darfér uppmanas
bolaget att analysera vilka atgarder som det skulle kunna ha vidtagit tidigare i
projektet for att motverka det negativa utfall som uppnatts. Framover uppmanas
bolaget att noggrant sakerstélla att de undersokningar och kontinuerliga avstdamningar
och kontroller som behovs ocksa genomfors, infor bade planering och genomférande
av framtida projekt.

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

10 (11)



Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner (M), Yvonne Fernell Ingelstrom (M) och Jan
Jonsson (L)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar
kommunfullméktige besluta féljande.

1. Arendet aterremitteras till Stockholmshem AB for komplettering.
Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Arendet aterremitteras till Stockholmshem AB fér komplettering.
2. Beslut i drendet justeras omedelbart.
Dérutover anfors foljande.

Vid Stockholmshems styrelsemote i december 2023 framforde vi onskemal om att
aterremittera arendet till bolaget for att fa in kompletterande beslutsunderlag. Detta
forvagrades vi, anmarkningsvart nog, av den rodgréna majoriteten i bolagsstyrelsen —
nagot som kraftigt begransar mojligheterna for enskilda styrelseledamater att fatta val
underbyggda beslut for bolagets bésta.

Det &r djupt problematiskt att behtva konstatera den omfattande kostnadsokning detta
projekt nu star med. Fran en investeringskostnad pa 710 mnkr sa landar den
nuvarande berékningen pa 6ver en miljard kronor, vilket ar astronomisk fordyrning
pa 40 procent.

Vi efterfragar ett tydligare och mer detaljerat beslutsunderlag som visar vad
kostnadsokningarna bestar av. Det &r inte tillfredsstallande att besluta om sa stora
kostnader utan narmare beskrivningar att ta stallning till fore styrelsens sammantrade.

Muntlig redovisning &r inte tillfyllest.

Till syvende och sist, som varje stockholmares bostadsholag, &r vara allmannyttiga
bostadsbolag ansvariga och skyldiga att forvalta den gemensamma allméannyttan pa
ett sadant satt att varje investering ger dem goda och trygga bostader till en rimlig
hyra — handelser som denna visar snarare en brist pa detta. Darfor ser vi ett stort
behov av att ha en striktare kontroll, uppféljning med tydligare underlag for beslut —
samt att projekten granskas av en extern granskare, nar avvikelserna visar sig sa har
stora.
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