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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av 96 bostader i
Ortuglandet 1, Akeslund Bromma

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

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av
bostider samt garage inom Ortuglandet 1 i Bromma med
en total investeringsutgift om 490 mnkr inklusive forvintad
kostnadsutveckling, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av
bostider samt garage inom Ortuglandet 1 i Bromma med
en total investeringsutgift om 490 mnkr inklusive foérvéintad
kostnadsutveckling, godkinns.

2. Beslut 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem har ett pagdende nyproduktionsprojekt som
avser 96 nya hyresrétter pa en tidigare parkeringsyta inom den egna
fastigheten Ortuglandet 1 i Bromma. Projektet byggstartade april
2022. Det fordandrade varldsmarknadsldget har medfort kraftigt
okade investeringsutgifter. Bolaget konstaterar att de upphandlingar
som gjorts har avvikit fran tidigare framtagna kalkyler varvid ett
reviderat genomforandebeslut dr nédvéndigt.
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AB Stockholmshems styrelse fattade i oktober 2017 beslut om
genomforande av projektet till en investeringsutgift om 296 mnkr.
Detaljplanen 6verklagades och ddrmed fordrojdes tidplanen i
projektet. Planen vann laga kraft i november 2018.

Kommunfullmiktige fattade ett reviderat genomforandebeslut i juni
2019 med en investeringsutgift om 340 mnkr. Dérefter
overklagades bygglovet, vilket fordrdjde tidplanen ytterligare. I juni
2022 fattade bolagets styrelse ett beslut om en reviderad budget om
400 mnkr, som enligt bolagets bedomning av ddvarande
investeringsregler inte erfordrade ett nytt beslut 1
kommunfullméktige d& l16nsamheten fortfarande var ofordndrad.

Kostnaderna har fortsatt 6ka och bedomd investeringsutgift uppgar
idag till totalt 490 mnkr. Marknadsviardet har ocksé fordndrats till
foljd av 6kade avkastningskrav. Marknadsvérdet har minskat, fran
400 mnkr till cirka 325 mnkr. Det innebir att projektutgiften
overstiger marknadsvirdet med 165 mnkr for AB Stockholmshem.
Trots detta bedoms risken f6r nedskrivning som 1ag.
Nyproduktionen utgdrs av ett fortdtningsprojekt inom en av
bolagets befintliga fastigheter med bokforda virden som bedéms
tala underskottet. Ett rimligt antagande dr ocksa att fastighetsvérdet
kommer att 6ka Gver tid.

Nyproduktionen bestar av sex punkthus med fyra och sex
vaningar om totalt 96 ldgenheter. Under kvartersmarken byggs ett
garage med 94 parkeringsplatser som tacker behovet for 63
parkeringsplatser som byggs bort samt behovet av 31 nya
parkeringsplatser for de nyproducerade bostidderna.

AB Stockholmshem har 1 april 2024 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméaktige for
beslut att godkdnna en reviderad budget for projektet, med slutlig
total investeringsutgift om 490 mnkr inklusive férvintad
kostnadsutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att
projektutgiften har 6kat med 150 mnkr sedan koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige senast fattade beslut om projektet 2019.
Merparten av den dkade utgiften beror pé att upphandling av
entreprendrer nu behover ske 1 annat hogre prisldge. Sedan
genomforandebeslutet 2019 har byggkostnadsindex okat med dver
30 procent. Den reviderade budgeten har ocksé utokats for att
inkludera kommande indexdkningar under resterande byggtid.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att

bostader i Ortuglandet 1, Akeslund Bromma projektet i full produktion och att det inte, med hinsyn till nedlagda
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kostnader och laget 1 projektet, dr rimligt att avbryta.
Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att ett
forandrat omvérldsliage, dar avkastningskrav och riantor gér ner, pa
sikt kan bidra till att forbéttra I6nsamheten 1 projektet for AB
Stockholmshem.

Darfor foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
beslutar om att godkéinna genomforandet av projektet med dess nya
forutséttningar.

Projektet bidrar till stadens bostadsmal och till att uppfylla bolagets
dgardirektiv. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet medfor ett viardefullt tillskott av hyresldgenheter pa ett
attraktivt lage i Stockholm. For att undvika att liknande avvikelser
uppstér 1 framtiden uppmanar koncernledningen och
stadsledningskontoret bolaget att fordjupa sitt arbete och analysera
vilka atgérder som det skulle kunna ha vidtagit tidigare 1 projektet
for att motverka det negativa utfall som uppnatts. Framover
uppmanas bolaget att noggrant sikerstilla att de undersékningar och
kontinuerliga avstimningar och kontroller som behdvs ocksa
genomfors, infor bade planering och genomforande av framtida
projekt.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullméktiges budget &r att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2035.
AB Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal.

Arendet avser Stockholmshems pagéende nyproduktionsprojekt
inom egen fastighet i Bromma, Ortuglandet 1, diir bland annat en
parkeringsyta med 63 parkeringsplatser ersétts med sex punkthus
som omfattar 96 ldgenheter samt underbyggt garage med 93
parkeringsplatser. Den befintliga bebyggelsen, forutom
parkeringsytan som bebyggs, utgdrs idag av tvd skivhus om atta
vaningar innehallande totalt 192 hyresldgenheter.
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AB Stockholmhems projekt Ortuglandet 1, Akeslund och placeringen av
de nya husen. Akeshovsvigen dr markerad med ett gult streck.

I maj 2017 antogs detaljplanen for Ortuglandet 1 av
stadsbyggnadsndmnden. AB Stockholmshems styrelse fattade
dérefter i oktober beslut om genomférande av projektet och
investeringsutgiften bedomdes da till 296 mnkr. Detaljplanen
overklagades och projektet forsenades. Planen vann laga kraft i
november 2018. Kommunfullméktige fattade ett reviderat
genomforandebeslut i juni 2019. Investeringsutgiften bedomdes da
till 340 mnkr. Dérefter 6verklagades bygglovet, vilket fordrdjde
tidplanen ytterligare. I juni 2022 fattade bolagsstyrelsen beslut om
en reviderad investeringsutgift om 400 mnkr, som enligt bolagets
beddmning av ddvarande investeringsregler inte erfordrade ett nytt
beslut 1 koncernstyrelsen och kommunfullméiktige d4 I6nsamheten
fortfarande var oférdndrad. Marknadsvérdet pa projektet hade ocksa
stigit sa att det med en liten marginal dversteg investeringsutgiften.

Under perioden frén genomforandebeslutet 2019 till det reviderade
beslutet 2022 dkade byggkostnadsindex med 18 procent, vilket
motsvarar 60 mnkr. Projektet byggstartade under 2022. Efter
byggstarten har det oroliga varldsmarknadslaget medfort fortsatt
kraftigt 6kade byggpriser. Idag kan bolaget se att detta har piverkat
projektet genom att genomforda upphandlingar avvikit fran tidigare
framtagna kalkyler.
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Byggkostnadsutvecklingen

Ar |Index 1939=100 Férandring fran
féregaende ar

2019 4 709 3,5
2020 4732 0,5
2021 5023 6,1
2022 5674 13,0
2023 6 258 10,3
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Byggkostnadsutveckling fran SCB, kolumnen fordndring frdn foregdende

ar visar fordndringen i procent

Projektet har idag en bedomd investeringsutgift som uppgar till
totalt 490 mnkr. Det rddande konjunkturldget har hojt
avkastningskraven och sédnkt marknadsvardet pa projektet. Projektet
har ddrmed drabbats av bade 6kade utgifter och forsdmrad
lonsamhet. Utgiftsokningarna beror pa bland annat pa kraftigt 6kade
materialpriser, se tabell nedan. Marknadsvérdet minskat till cirka
325 mnkr. Projektutgiften dverstiger marknadsvardet med 165 mnkr
for AB Stockholmshem. Enligt AB Stockholmshems beddmning &r
risken for nedskrivning 1ag da nyproduktionen &r en fortétning inom
en av bolagets befintliga fastigheter med bokforda virden som
uppskattas tala underskottet.

Nyproduktionen bestar av sex punkthus med fyra och sex

véningar och totalt 96 ldgenheter. Under kvartersmarken byggs ett
garage med 94 parkeringsplatser som ticker behovet for de 63
befintliga parkeringsplatser som byggs bort samt behovet av 31 nya

parkeringsplatser for nyproduktionen.

Merparten av den 0kade utgiften om totalt 150 mnkr sedan 2019,
ungefdr 110 mnkr, beror pa att upphandling av entreprendrer nu
behover ske i annat hogre marknadslige. Sedan
genomforandebeslutet 2019 har byggkostnadsindex nu totalt 6kat
med 6ver 30 procent. Den nya reviderade investeringsutgiften i
detta drende har ocksé utokats for kommande indexdkningar under
resterande byggtid.

| Utgiftsdkningar

| Orsak
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8 mnkr Byggherrekostnader

5 mnkr Projektering

27 mnkr Markentreprenad och arbetsplatsomkostnader
15 mnkr Index pa upphandlade entreprenader

95 mnkr Index pa ej upphandlade entreprenader

150 mnkr Total utgiftsokning sedan 2019

1 ovanstdende dr utgiftsokningarna fran 2019 specificerade. Det ingdr
ocksd 15 mnkr i indexupprdkning till projektets avslut.

Att pausa eller avbryta projektet 1 nuldget bedomer inte bolaget som
rimligt, och skulle medfora stora merkostnader. Samtliga ingdngna
avtal skulle behova brytas, utebliven vinst behdver betalas ut for
samtliga delentreprenader. Det skulle ocksa uppsta merkostnader
for vdderskydd. Nya upphandlingar i detta senare skede kan ocksé
medfora risker med hénsyn till garantier vid dvertagande av redan
utforda arbeten.

AB Stockholmshem har i april 2024 beslutat om och darefter
hemstdllt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméaktige for
beslut att godkénna reviderad budget for projektet, med slutlig total
investeringsutgift om 490 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt koncernstyrelsens och kommunfullmaiktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullméktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
Stadsledningskontoret.

Arendet

AB Stockholmshem foreslar att revidera budgeten for ett pagaende
projekt i Bromma, for att mojliggora slutforandet av projektet som
ingar i bolagets arbete att uppfylla stadens bostadsmal och
dgardirektiv. Anledningen till att budgeten behover revideras
framgér av beskriven bakgrund ovan.

Projektet

I projektet ska Stockholmshem i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut bygga bostider genom en fortdtning inom
bolagets egen fastighet Ortuglandet 1 i Bromma.

Husen byggs med hdga krav pd héllbarhet och effektiv

energiforsorjning intill AB Stockholmshems befintliga 60-talshus
Reviderat genomforandebeslut gallande AB pa Akeshovsvigen. Det blir sex punkthus om totalt 96
Stockholmshems nyproduktion av 96 hyresldgenheter pa mellan 2 och 4 rum och kok. Mellan husen blir
bostader i Ortuglandet 1, Akeslund Bromma et en gard och en ny lekplats.
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Idag pagar full produktion i projektet. Garaget som gér under
samtliga huskroppar ar fardigstillt. Samtliga installatorer har
paborjat sina arbeten och utfackningsviaggar samt betongelement
produceras och levereras 16pande. Omléggning av ny
fjarrvarmeledning &r utford och ny serviceanslutning klar. For att
gora det enklare att resa klimatsmart 1 vardagen skapar bolaget 240
parkeringsplatser for cykel och det finns planer pd cykelpool och
bilpool.

Bild frdan pagdende nyproduktion.

I Bromma éger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag
cirka 1 700 ldgenheter. De tillkommande ldgenheterna utgor ett bra
komplement till bolagets befintliga forvaltningsorganisation.

Tidplan
Byggproduktionen startades i april 2022 och planeras pagé fram till
andra hélften av 2025, d4 ocksé inflyttning sker.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 490 mnkr inklusive
forvintad kostnadsutveckling. I budgeten finns en reserv om 10
mnkr for ofdrutsedda utgifter. Projektet arbetar kontinuerligt
tillsammans med upphandlad entreprenér for att hitta besparingar
och undvika utgiftsdkningar. I dagsléget arbetar projektet séarskilt
med att hitta besparingar i installationsentreprenaderna och
finplaneringsentreprenaden. Projekteringen har utforts for att skapa
stor aterupprepningseffekt pa arbetsplatsen. Totalt byggs sex
punkthus med sammanlagt 36 vaningsplan. Av dessa ar 30
vaningsplan identiska. Vidare har bolaget valt att dela upp
entreprenaden 1 flera mindre delar. Detta for att kunna na fler
entreprendrer och pé sa sitt 6ka konkurrensen och fa lagre priser.
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Stor vikt laggs pé kontroll pd arbetsplatsen for att sdkerstilla att
inga felaktiga dndrings- och tilliggsarbeten faktureras.

Marknadsvérdet pa fastigheten ér idag lagre én tidigare. Kraftiga
utgiftsokningar, hojda direktavkastningskrav tillsammans med den
hovréttsdom som reglerar utvecklingen av fastigheter med
presumtionshyra sinker virderingen. Marknadsvérdet bedoms 1
mars 2024 till 325 mnkr, vilket dr en minskning med 16 mnkr
jamfort med 2019 och drygt 75 mnkr mot bolagets tidigare
styrelsebeslut fran 2022.

Marknadsvarde (mnkr) Ar | Beslutsinstans

341 | 2019 | Kommunfullmaktige

AB Stockholmshems styrelse, da beslut i kommunfullméaktige
>400 | 2022 | ej erfordrades

325 | 2024 | Detta beslut

Marknadsvirde vid olika beslutstillfiillen.

Nyproduktionen innebir en fortitning inom befintlig fastighet.
Fastighetens tidigare bokforda vérde gor dock att risken for
nedskrivning bedoms vara lag. I dagsldget uppgar bolagets nedlagda
utgifter till 180 mnkr.

Risker

AB Stockholmshem bedomer att projektet har kommit sa pass langt
i produktionen att det inte finns nagra stora risker kvar att ta hinsyn
till. De risker bolaget é&nda kan se bedoms ligga inom
budgetreserven.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostdder i Bromma. Bromma har
stora kvaliteter i den byggda miljon och av dversiktsplanen framgar
att det ar onskvért med en stérre blandning av upplatelseformer, i
det hér fallet behdver hyresritter tillkomma. Projektet bidrar
diarmed till bade oversiktsplanens intentioner och stadens
bostadsmaél samt till att uppfylla bolagets dgardirektiv.

Den berdknade projektutgiften har stigit med 150 mnkr sedan
koncernstyrelsen och kommunfullmiktige senast fattade beslut om
projektet 2019, varav ungefdr 110 mnkr beror pa att upphandling av
entreprendrer nu behover ske 1 annat hogre prisldge.
Koncernledningen och stadsledningskontoret kan i efterhand
konstatera att tidigare kalkylantaganden och riskreserver baserade
pa historiska erfarenheter inte varit tillrdckliga for att mota de
forandrade omvarldsforutséttningarna.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget nu
har inkluderat framtida kostnadsutveckling i sitt beslut och ddirmed
efterlever de uppdaterade investeringsanvisningarna fran
moderbolaget som borjade gélla januari 1 2024.

Projektutgiften dverstiger marknadsvérdet med 165 mnkr for AB
Stockholmshem. I sammanhanget far det anses positivt att bolaget
bedoms kunna slutfora projektet utan att det medfér ndgon
nedskrivning som belastar bolagets resultat. AB Stockholmshems
nyproduktionsprojekt dr i full produktion och totalt dr de nedlagda
utgifterna i projektet uppraknade till 180 mnkr. Det motsvarar cirka
40 procent av totalkostnaden pa 490 mnkr.

Koncernledningen och stadsledningskontoret delar bolagets
beddmning om att pausa eller avbryta projektet 1 nuldget skulle
medfOra stora merkostnader. Merkostnaderna beror bland annat pa
att samtliga ingangna avtal skulle behdva brytas, men ocksé att
utebliven vinst behover betalas ut for samtliga delentreprenader.
Vidare skulle det ocksa uppstid merkostnader for viderskydd. I
sammanhanget lyfter ocksé bolaget fram att nya upphandlingar i
detta senare skede kan medfora risker med hénsyn till garantier vid
overtagande av redan utforda arbeten.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser dven i
sammanhanget att ett fordndrat omvérldsldge, dar avkastningskrav
och rantor gér ner, pd sikt kan bidra till att forbéttra 16nsamheten i
projektet for AB Stockholmshem. Ett rimligt antagande &r ocksa att
fastighetsviardet kommer att 6ka dver tid. Dérfor foreslas att
koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar om att godkdnna
genomforandet av projektet med dess nya forutsattningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen utgdr ifran att bolaget
med den nya budgeten 1 detta drende, har ett tillrdckligt utrymme for
att klara de avvikelser som kan uppstd fram till att projektet
avslutas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar bolaget att
fordjupa sitt arbete for att undvika att liknande avvikelser uppstar i
framtiden. Darfor uppmanas bolaget att analysera vilka atgirder
som det skulle kunna ha vidtagit tidigare i projektet for att motverka
det negativa utfall som uppnatts. Framdver uppmanas bolaget att
noggrant sikerstilla att de unders6kningar och kontinuerliga
avstimningar och kontroller som behdvs ocksa genomf6rs, infor
bade planering och genomforande av framtida projekt.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ligesredovisningar 1 samband med
tertialrapportering. Dirutdver uppmanas bolaget att nira folja
projektet for att sdkerstdlla framat att bdde ekonomi och tidplan
hélls. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem
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