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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
inom fastigheten Plankan 24, Sodermalm

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

1. Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion av
bostdder inom fastigheten Plankan 24, med en investeringsutgift
om 916 mnkr godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostédders nyproduktion av
bostdder inom fastigheten Plankan 24, med en investeringsutgift
om 916 mnkr godkinns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I april 2014 fattade Stockholms stads kommunfullméktige beslut
om att godkdnna genomforandet av AB Svenska Bostdders
nyproduktion av 119 hyresldgenheter inom fastigheten Plankan 24
pa Sodermalm, till en total investeringsutgift om 400 mnkr.

Projektet innebar att en cirkular huskropp med fem vaningar
placeras pé ca sex meter hdga pelare i mitten av fastighetens stora
befintliga rektanguldra gardsrum, samt att tva nya bostadsvéningar
placeras pa befintlig byggnation som stracker sig runt hela
kvarteret.

I ett nytt beslut som godkéndes av kommunfullméktige i januari
2017 dndrades projektet till att omfatta 158 ldgenheter med en
investeringsutgift om 520 mnkr. Huvudorsaken till de hogre
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kostnaderna var att projektet hade forédndrats till att omfatta en
storre andel smé lagenheter med fler kok och badrum.

Beriknad slutkostnad dr idag 916 mnkr och antalet tillkommande
lagenheter har utokats nagot till totalt 162 stycken. Flera
omstandigheter ligger bakom de prognosticerade
kostnadsokningarna. En orsak dr att kostnaderna for
grundldggningen 0kat for det nya huset pa innergérden till f6ljd av
att det funnits risk for paverkan pa underliggande
tunnelbanesystem. Det har ocksa bland annat tillkommit ytterligare
rivningsarbeten och nya konstruktionsldsningar vilket har blivit
fordyrande.

Byggkostnaden har sedan 2017 stigit med 396 mnkr, varav 143
mnkr dr for fastighetsforbattrande atgidrder som inte ingick 1
kommunfullméktiges beslut 2017. Stadsledningskontoret och
koncernledningen gor bedomningen att direktavkastningen i
projektet fortfarande ar godtagbar da projektet, trots
kostnadsokningarna, inte medfér ndgra nedskrivningar.

Mot bakgrund av den stora avvikelsen i jamforelse med tidigare
beslut uppmanar stadsledningskontoret och koncernledningen
bolaget att aktivt analysera hur organisation och arbetssitt 1 tidiga
skeden behover dndras for att undvika att liknande avvikelser
uppstar i framtiden.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det géller stadens
utbyggnad. Det ldngsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Svenska Bostdder har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal.

Svenska Bostidder har paborjat genomforandet av nya hyresbostiader
inom fastigheten Plankan 24. Planarbetet paborjades 2004 och 2011
togs ett investeringsbeslut i bolagets styrelse. Kommunfullmiktige
godkénde dérefter i april 2014 genomférandet av projektet som
innebar att 119 nya hyresritter skulle byggas inom kv. Plankan 24,
till en total investeringsutgift om 400 mnkr. I projektet ingick att en
cirkuldr huskropp med fem vaningar placeras pa ca sex meter hoga
pelare 1 mitten av fastighetens stora befintliga rektangulira
gérdsrum och en ny offentlig plats bildas under den nya byggnaden.
Vidare innebar projektet att tva nya bostadsvéningar placeras pa
befintlig byggnation som stricker sig runt hela kvarteret.
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Projektet dndrades darefter till att omfatta 158 lagenheter med en
investeringsutgift om 520 mnkr, vilket godkidndes av
kommunfullméktige i januari 2017. De hogre kostnaderna
motiverades av att projektet hade dndrats till att omfatta en storre
andel sma ldgenheter vilket betydde fler kok och badrum som ger
en hogre byggkostnad.

I mars 2019 fattade Svenska Bostédders styrelse beslut om en
uppdaterad investeringsutgift som uppgick till 597 mnkr samt 95
mnkr for sd kallade fastighetsforbattrande atgérder. Sammanlagd
beslutad investering i fastigheten blev darfor 692 mnkr. I de
forbattrande atgédrderna ingdr att garden totalrenoveras med nytt
tatskikt, hissar renoveras, taket far nytt tétskikt, utbyte av
installationer, tillgdnglighetanpassningar, upprustning av garage och
miljostuga, samt att gamla oljecisterner som tagits ur drift saneras
och tas bort. Dessa kostnader ingick 1 bolagets budget for planerat
underhdll. Avvikelsen bedomdes da inte behova hemstillas till
kommunfullméktige for beslut.

Arbeten med nytt tatskikt, grundldggningsarbeten samt rivning av
tak pé befintlig fastighet pagar. I nuldget uppgar antalet lagenheter
till 162 stycken. Sedan bolagets beslut 2019 har projektet
identifierat ytterligare kostnader. Projektets slutkostnadsprognos
uppgér nu till 773 mnkr fér nyproduktionsdelen samt 143 mnkr for
de fastighetsforbattrande atgarderna.

Flera omsténdigheter ligger bakom de prognosticerade
kostnadsokningarna. En orsak dr att kostnaderna for
grundlidggningen 6kat for det nya huset pa innergarden till foljd av
att det funnits risk for pdverkan pé underliggande
tunnelbanesystem. Aven takpabyggnaden pa befintlig byggnation
som stricker sig runt kvarteret blir dyrare &n beréknat. |
detaljprojekteringen har det tillkommit moment i form av bland
annat ytterligare rivningsarbeten och nya konstruktionslosningar
vilket har blivit fordyrande. Befintligt bjdlklag méste till exempel
forstarkas samtidigt som flera stammar behdver anpassas till
pabyggnadens planldsning.

Stockholms Stadshus AB Detaljprojektering och fordjupade utredningar har visat att skicket
pa fastigheten dr sdmre 4n fOrutsatt. Varken entreprendren eller

Ragnar Ostbergs plan 1 Svenska Bostidder har kunnat forutse sddant som ir dolt och inte

Stadshuset

105 35 Stockholm varit redovisat pa dldre ritningar. Garaget kréver av sakerhetsskal
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aven en storre lokalhyresgdst bestillt en anpassning av sina lokaler
vilket ocksé foranlett ett utokat investeringsbehov.

Det finns mer asbest dn vad projektet planerat for. Pa gérden har det
ocksa hittats miljofarligt avfall. Detta har genererat 6kade kostnader
men ocksé gett en bra mdjlighet att pa sikt forbattra boendemiljon i
kvarteret. Fordndringar 1 konstruktion har ocksa lett till sena
startbesked och stillestdnd. I nuldget har dock alla startbesked
erhallits.

AB Svenska Bostdder har den 3 december 2020 f6r egen del
beslutat om projektet och hemstillt att kommunfullméktige
godkinner genomforandet av nyproduktion av 162 lagenheter,
hyresgéstanpassningar for lokalhyresgést, och fastighetsforbéttrande

atgirder 1 Kvarteret Plankan 24 till en total investeringsutgift om
916 mnkr.

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 kommunfullméktige.

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

Arendet

AB Svenska Bostader foresldr som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
pagéende projekt att bygga 162 lagenheter samt genomforande av
hyresgéstanpassningar for lokalhyresgist, och fastighetsforbéttrande
atgirder inom fastigheten Plankan 24 pa S6dermalm.

Anledningen till att budgeten reviderats framgar av beskriven
bakgrund ovan.

Projektet

I projektet ska AB Svenska Bostidder bygga nya bostdder inom den
befintliga fastigheten Plankan 24, som omfattar ett helt kvarter. I
nuldget omfattar fastigheten 341 lagenheter och ett stort antal
lokaler. Byggnaderna omsluter Sodermalms storsta innergérd.

I projektet ingar att bolaget bebygger garden med ett runt hus pa
pelare. Vidare ingar att befintlig bebyggelse som stricker sig runt
kvarteret byggs pa med tva vaningar, och diverse
fastighetsforbattrande atgarder, bland annat titning av
gardsbjélklaget. Befintliga byggnadsdelar och installationer som
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berdrs av nybyggnationen, och som uppnaétt sin tekniska livsldngd
byts ut. Det ingér ocksa att miljofarliga &mnen demonteras och
saneras.

Tidplan

Kvarteren fardigstills och 6verlimnas etappvis. Planerad inflyttning
for pabyggnationen &r etappvis med start fran arsskiftet 2021/2022.
Planerad inflyttning i huset pa garden sker fran 2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 916 mnkr. Med forvéantade
hyresnivéer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
innerstaden uppnas ett positivt resultat.

Projektet har ett minskat nuvérde. Da avvikelsen jamf{ort med
tidigare beslut overstiger 15 procent forutsitter genomforandet dven
ett beslut 1 kommunfullmaktige.

I enlighet med AB Svenska Bostéders ekonomiska analyser (bilaga
2, Sekretess) som ingick i bolagets styrelsebeslut har en analys for
hela fastigheten utforts for att beddma om projektet eventuellt kan
medfora nedskrivningsbehov for fastigheten. Enligt denna analys
foreligger 1 dagsléget, trots kostnadsokningarna, inget
nedskrivningsbehov.

Risker

Bolaget ser i det arbete som aterstar att det finns vissa risker for
bade tidsforskjutningar och andra oférutsedda konsekvenser
avseende Covid-19, eller andra of6rutsdgbara hindelser som kan
paverka projektet. Grundlaggningen av gardshuset dr mycket
komplicerad. Viss projektering aterstar och produktionen nyligen
paborjad vilket gor att ett antal fragor dnnu inte ar utredda.

Det aterstar ocksa ett antal formaliafragor géllande nytt bygglov for
fasadidndring, fyra nya ldgenheter samt dverskridande av
byggnadsvolym for ventilationsaggregat. Startbesked behovs inte
for fasadédndringen men for de andra tva dtgiarderna. Bolaget
bedomer dock att dessa risker inte ska kunna paverka projektets
framdrift.

Arbetet med planering och genomforande av hela projektet
genomfors med en forstirkt organisation med resurser for bland
annat markarbeten, installationer, byggledning och samordnande
projektledning. Vidare dr finns tillsatta resurser inom bolaget for att
hantera information och evakueringar.
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Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostéder pa ett bra ldge.
Byggkostnaden har stigit med 396 mnkr, varav 143 mnkr ar for
fastighetsforbattrande atgérder, sedan kommunfullmaiktiges beslut
om att revidera budgeten i januari 2017. Projektet har ocksa fatt ett
forsamrat nuviarde. Omradet dr dock bade attraktivt och centralt,
och det bedoms dérfor finnas en efterfragan pa de ldgenheter som
kommer att byggas. Ddrmed bor risken for vakanser vara lag. Mot
bakgrund av den stora avvikelsen i1 jimforelse med tidigare beslut
uppmanar stadsledningskontoret och koncernledningen bolaget att
aktivt analysera hur organisation och arbetssitt i tidiga skeden
behover dndras for att undvika att liknande avvikelser uppstar 1
framtiden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet fortfarande ar godtagbar dé projektet,
trots kostnadsdkningarna, inte medfor nagra nedskrivningar.
Koncernledningen kan ocksa konstatera att projektet ar i ett skede
dér det dr svart att fatta beslut om att avbryta det. Darfor uppmanas
bolaget att framdver om mojligt sdkerstélla att reviderade beslut tas
fram 1 sd pass god tid att kommunfullmiktige inte nédgas godkinna
reviderade beslut, i brist pa mojliga alternativ.

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
Svenska Bostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med légesredovisningar 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.

Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice vd
Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostdder, Plankan

2. Bilagor till AB Svenska Bostéders tjansteutldtande
(SEKRETESS)

3. Protokollsutdrag AB Svenska Bostéder, Plankan
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