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

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av
bostidder samt nytt kontor i kv. Mdsholmen 21, med en
investeringsutgift om 543 mnkr godkénns

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av
bostidder samt nytt kontor i kv. Misholmen 21, med en
investeringsutgift om 543 mnkr godkénns

2. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

I maj 2020 fattade Stockholms stads kommunfullméktige beslut om
att godkénna genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion
av nytt huvudkontor och bostédder 1 kv. Misholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr.

AB Stockholmshem har i september 2021 beslutat om och dérefter
hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
reviderad budget for projektet, med uppskattad total slutlig
produktionskostnad péa 543 mnkr.

Berédknad slutkostnad har 6kat med 73 mnkr mot tidigare
investeringsbeslut. Den utdkade investeringsvolymen ar direkt
kopplad till problem med berget som byggnaden ska grundliggas
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pa. Berget innehaller grafit, vilket innebdér att berget dr instabilt och
skiktar sig. Volymen av berg som maste schaktas bort dkar, och
eftersom berget innehaller sulfider maste det hanteras som farligt
avfall. Det innebir 6kade kostnader for transporter samt
deponikostnader. Forutséttningarna for grundlaggningen forandras
med palning och éndrat utférande av bottenplatta. Ursprunglig plan
var att terrassera bergschakten efter grundldggningen med lokala
gropar for hissbottnar och schaktslénter dimensionerade for stabilt
berg.

Byggkostnaden har stigit med 73 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, vilket ocksa ger ett forsdmrat nettonuvérde
med mer dn 15 procent. Kostnadsokningen kan leda till
nedskrivningsbehov. Koncernledningen och stadsledningskontoret
kan dock konstatera att projektet dr i ett skede dir det ar svart att
fatta beslut om att avbryta det. Darfor foreslas att
kommunfullmiktige beslutar om att godkédnna projektet med dess
nya forutsittningar.

Bakgrund

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

I maj 2020 fattade Stockholms stads kommunfullmiktige beslut om
att godkénna genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion
av nytt huvudkontor och bostidder i kv. Masholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr.

AB Stockholmshem har i september 2021 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
reviderad budget for projektet, med uppskattad total slutlig
produktionskostnad péa 543 mnkr.

Berédknad slutkostnad har sdledes 6kat med 73 mnkr mot tidigare
investeringsbeslut. Det innebir en forsamring av nettonuvirdet som
overstiger 15 procent.

Den utdkade investeringsvolymen ar direkt kopplad till problem
med berget som byggnaden ska grundldggas pa. Berget innehaller
grafit, vilket innebdr att berget dr instabilt och skiktar sig.
Ursprunglig plan var att terrassera bergschakten efter
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grundlidggningen med lokala gropar for hissbottnar och
schaktslidnter dimensionerade for stabilt berg. Den nya
forutséttningen gor att bergschakten maste sdnkasfor att undvika
nivaskillnader i grundplattan. For att inte behdva schakta berget till
hissgroparnas botten palas grundplattan ndrmast hissgroparna for att
klara belastningen. Den nya forutsattningen dkar schaktmingden
med ca 5 500 kubikmeter.

Berget innehéller Sulfider, bestdende av jérn och svavel som ér
bundet i berget. | samband med bergschakten frigér” sulfiderna
och riskerar att fororena grundvattnet. Prov pa berget har skickats
for analys och dér konstateras att berget har hog
syrabildningspotential vilket innebar att bergschakten och
transporter ska hanteras med hog riskfaktor. Problemet med
sulfidberg har uppmérksammats den senaste tiden dér bland annat
ett antal projekt har véxtlighet som efter en tid dott. For att undvika
de problem som kan uppsta tvingas bolaget forutsétta att allt berg
madste hanteras som farligt avfall och skickas for deponi.

Volymen av berg som maste schaktas bort 6kar samtidigt som
berget méste hanteras som farligt avfall vilket innebar 6kade
kostnader for transporter samt deponikostnader. Forutséttningarna
for grundlaggningen fordndras med palning och éndrat utférande av
bottenplatta och platsbyggda kéllarviggar. Mark- och finplanering
utokas pé grund av utokade schaktslénter. Etableringskostnaderna
okar med bland annat vattenrening under hela byggtiden.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler och avvikelsen for
lonsamheten 1 projektet dr stdrre dn 15 procent, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret

Arendet

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

Projektet

I projektet ska Stockholmshem i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut bygga ett nytt huvudkontor och bostédder 1
Skarholmens centrum. I projektet ska en ny byggnad om 23
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vaningsplan uppforas innehéllande fyra vaningar kontors- och
verksamhetslokaler och tvavaningar teknikutrymmen. De dversta 17
vaningsplanen inrymmer 102 bostidder. Byggnadens uthyrbara
bostadsyta blir cirka 6 900 kvm och lokalytan blir cirka 3 600 kvm.

I Skdrholmen dger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag
cirka 800 ldgenheter. Bolaget far dirmed goda mojligheter att uppna
en dnnu mer effektiv forvaltningsorganisation i och med de
tillkommande ldgenheterna.

Tidplan

I ursprungligt genomforandebeslut planerades for inflyttning vid
slutet av 2023. Nu skjuts detta fram till forsta kvartalet ar 2024.
Forberedande arbeten med ledningsflytt och ny nétstation
paborjades under hosten 2020. For att ge plats for den nya
byggnaden revs gymnasieskolans flygel under véren 2021. For
nédrvarande pagar borrning i berget infor kommande sprangning.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 543 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2. Hela kostnadsokningen kan leda till
motsvarande nedskrivning. Det finns inget ytterligare
nedskrivningsbehov.

Risker

Bolaget har tidigare identifierat risker med att det ar flera
yrkesgrupper som kommer att bedriva arbeten i huset samtidigt
vilket dr en stor logistisk utmaning. Det saknas ocksé plats for mer
an en byggkran och angéring fran mer an ett hall. Bolaget har kvar
en riskreserv avsatt 1 budget for detta.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresrétter i Skiarholmen, och att de
tillkommer i ett omrade med tillgang till bade service och goda
kommunikationer. Staden har sedan flera ar arbetat for att
effektivisera lokalutnyttjandet och att flytta forvaltningar och bolag
till ytterstaden. Bolagets flytt till Skirholmen medverkar ocksa till
fler arbetsplatser 1 ytterstaden, samtidigt som det stodjer stadens
arbete med att ha levande och trygga stadsdelar. Projektet bidrar
darfor bade positivt till stadens bostadsmal och till stadens méal om
fler arbetsplatser 1 Soderort. Projektet bedoms ocksé bidra positivt
till ett tryggare och attraktivare stadsrum i linje med dvergripande
mal for Fokus Skdrholmen.
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Byggkostnaden har stigit med 73 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, vilket ger ett forsdmrat nettonuvarde med mer
an 15 procent. Kostnadsokningen kan leda till nedskrivningsbehov.
Koncernledningen och stadsledningskontoret kan dock konstatera
att projektet dr i ett skede dér det dr svart att fatta beslut om att
avbryta det. Darfor foreslas att kommunfullméktige beslutar om att
godkénna projektet med dess nya forutsittningar.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
projektet for att sdkerstélla framét att bade ekonomi och tidplan
halls. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med séarskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Stockholmshem
2. Kalkylblad
3. Protokollsutdrag
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