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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostader i kv. Masholmen 33,

Skarholmen

Forslag till beslut

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

1. Genomfbrandet av AB Stockholmshems nybyggnation av
bostdder samt nytt kontor 1 kv. Masholmen 33, med en
investeringsutgift om 647 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomfbrandet av AB Stockholmshems nybyggnation av
bostdder samt nytt kontor 1 kv. Masholmen 33, med en
investeringsutgift om 647 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I maj 2020 fattade Stockholms stads kommunfullmiktige beslut om
att godkénna genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion
av nytt huvudkontor och bostidder 1 kv. Masholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr. Efter genomford fastighetsbildning
har fastighetsbeteckningen dndrats fran Masholmen 21 till

Masholmen 33.

Kommunfullmiktige beslutade i november 2021 om att godkdnna
en reviderad budget for projektet, med uppskattad total slutlig
produktionskostnad pd 543 mnkr. Beréknad slutkostnad hade
saledes 0kat med 73 mnkr mot tidigare investeringsbeslut. Den
utdkade investeringsvolymen var direkt kopplad till forsvarade
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grundlidggningsforutsittningar pa grund av problem med berget.
Darefter har AB Stockholmshem tagit fram nya kalkyler som visar
pa ytterligare kostnadsokningar 1 projektet om 104 mnkr.

AB Stockholmshem har i december 2022 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
reviderad budget for projektet, med uppskattad total slutlig
produktionskostnad om 647 mnkr.

Bolaget lyfter fram att kalkylen som lag till grund for det reviderade
genomforandebeslutet 2021 baserades 1 stora delar pa
principldsningar for konstruktioner och byggdelar med nyckeltal
utifran erfarenheter i tidigare projekt. Efter slutférd
bygghandlingskalkyl har bolaget konstaterat att detaljlosningarna
ger betydande kostnadsokningar.

Byggkostnaden har totalt stigit med 177 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, samtidigt som marknadsvérdet sjunkit med 62
mnkr. Det ger sammanlagda nedskrivningsbehov om 239 mnkr eller
166 mnkr sedan det senaste beslutet i kommunfullmaiktige,
tillsammans med ett forsdmrat nettonuvdrde med mer én 15 procent.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att
projektet i nuldget har ett betydande nedskrivningsbehov, samtidigt
som projektet dr 1 ett skede dér det dr svart att fatta beslut om att
avbryta det. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet medfor ett viardefullt tillskott av hyresrétter och
arbetsplatser inom Fokus Skdrholmen. Det pagar full produktion
och fokus for bolaget bor vara att slutfora projektet inom den
tidplan och budget som anges i detta drende. Dérfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna reviderat
genomforandebeslut for projektet med dess nya forutsittningar.

Bakgrund

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

AB Stockholmshems huvudkontor ska enligt bolagets dgardirektiv,
som en del i processen med att lokalisera nagra av stadens
forvaltningar och bolag till ytterstaden, forldggas till centrala
Skérholmen.
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I maj 2020 fattade Stockholms stads kommunfullméktige beslut om
att godkénna genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion
av nytt huvudkontor och bostidder 1 kv. Masholmen 21, med en
investeringsutgift om 470 mnkr. Efter genomford fastighetsbildning
har fastighetsbeteckningen dndrats fran Masholmen 21 till
Masholmen 33.

Kommunfullmiktige beslutade i november 2021 om att godkidnna
en reviderad budget for projektet, med uppskattad total slutlig
produktionskostnad pd 543 mnkr. Beréknad slutkostnad hade
saledes 0kat med 73 mnkr mot tidigare investeringsbeslut. Den
utdkade investeringsvolymen var direkt kopplad till forsvarade
grundlidggningsforutsittningar pa grund av problem med berget.
Berget innehaller grafit, vilket innebar att berget 4r instabilt och
skiktar sig. Ursprunglig plan var att terrassera bergschakten efter
grundldggningen med lokala gropar for hissbottnar och
schaktslénter dimensionerade for stabilt berg. Den nya
forutséttningen gjorde att bolaget behdvde sénka nivan pé
bergschakten for att undvika nivaskillnader i grundplattan.

Berget innehéller ocksa sulfider, bestdende av jarn och svavel som
ar bundet i berget. [ samband med bergschakten frigdrs sulfiderna
och riskerar att fororena grundvattnet. For att undvika de problem
som kan uppsta har bolaget varit tvunget att hantera allt berg som
farligt avfall. Problemen med sulfider i1 berggrunden &r inte unikt
och har pdverkat fler projekt i Skarholmen.

Styrelsen for AB Stockholmshem har i december 2022 beslutat om
och direfter hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att
godkinna en reviderad budget for projektet, med uppskattad total
slutlig produktionskostnad om 647 mnkr.

Bolaget lyfter fram att genomforandebeslutet 2021 baserades pa
principldsningar for konstruktioner och byggdelar utifran nyckeltal
som utgick fran erfarenheter 1 tidigare projekt. Efter slutford
bygghandlingskalkyl har bolaget konstaterat att detaljlosningarna
ger betydande kostnadsdkningar. I stort sett samtliga kalkylposter
paverkas av fordndrade och utdkade brandkrav, dndrade akustikkrav
samt dndrade tekniska forutséttningar pa grund av bland annat
husets hojd, utdkade klimatkrav samt detaljlosningar for
kontorsdelen. Materialkostnaderna har samtidigt 6kat kraftigt.
Kostnadsokningarna har pdverkat i princip samtliga inkdp med bade
hogre anbud @n budgeterat, men ocksd med hdgre prisindex 1
pagaende arbeten.

Totalt har investeringsutgiften i projektet 6kat fran 543 mnkr till
647 mnkr. Nettonuvérdet i projektet har samtidigt forédndrats frdn



Gemensamt tjansteutlatande
gtggkhdms Sida 4 (7)

-73 till -239 mnkr, varav 62 mnkr dr en minskning av
marknadsvirdet sedan det senaste beslutet om projektet 2021.
Dérmed har nettonuvérdet minskat med 166 mnkr sedan det senast
beslutet och av dessa beror 104 mnkr pa projektets
kostnadsokningar. Inom kostnadsdkningarna om 104 mnkr beror
ungefdr hélften pa generella prisdkningar. Inom resterande belopp
ar 17,5 mnkr kostnadsokningar for konstruktionsdetaljer som bland
annat stddmurar och 28,5 mnkr beror pd att bolaget har ett mer
genomarbetat kalkylunderlag nér projektet gatt fran
systemhandlingar till bygghandlingar.

F6randringar (mnkr)

Ursprunglig investeringsutgift 470
Kostnadsokningar pa grund av férsvarade grundlaggningsforutsattningar 73
Reviderad investeringsutgift 2021 543
Tillkommande for kostnadsprisindexdkningar 52,4

Kostnadsokningar med nya tydligare underlag fran bygghandlingar
som tagits fram, som gjort att kostnaden bedémts till hdgre an ursprungligt 28,5

Tillkommande for nya konstruktionsdetaljer som inte var med i tidigare

berdkningar. | det ingar stédmurar, infastning och ballast 17,5
Ovriga kostnader som 6kat. Dar ingdr bl.a. arbetsplatskostnader och etablering 5,6
Ny investeringsutgift 647
Marknadsvarde, som gatt ner med 62 mnkr fran 470 mnkr i ursprungligt och

reviderat beslut 408
Totalt nedskrivningsbehov 239
Tidigare genomford nedskrivning 73
Kvarstaende nedskrivningsbehov 166

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler och avvikelsen for
lénsamheten i projektet ar storre dn 15 procent, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

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

Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led 1 arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
pagédende projekt i Skdrholmen. Anledningen till att budgeten
reviderats framgéar av beskriven bakgrund ovan.

Reviderat genomférandebeslut gdllande AB
Stockholmshems nyproduktion av nytt
huvudkontor och bostader i kv. Masholmen
33, Skarholmen
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Projektet

I projektet ska AB Stockholmshem i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut bygga ett nytt huvudkontor och bostédder i
Skdrholmens centrum. I projektet ska en ny byggnad om 23
vaningsplan uppforas innehéllande fyra vaningar kontors- och
verksamhetslokaler, varav tva vaningar &r fulla kontorsvéningar och
tva vaningsplan &r teknikutrymmen och verksamhetslokaler. De
oversta 17 vaningsplanen inrymmer 102 bostéder. 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 lagenheterna.

Tidplan

I ursprungligt genomforandebeslut planerades for inflyttning vid
slutet av 2023. I samband med det reviderade beslutet 2021 skots
detta fram till forsta kvartalet ar 2024. Denna tidplan beddms hélla
och for ndrvarande pigar montage av betongstommens fjérde
vaning.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 647 mnkr enligt
forutséttningarna i1 bilaga 2 (sekretess). Nettonuvérdet i projektet
fordandras samtidigt fran -73 till -239 mnkr, varav 62 mnkr ir en
minskning av marknadsvirdet sedan det senaste beslutet om
projektet 2021. Darmed har nettonuvardet minskat med 166 mnkr
sedan det senast beslutet och 104 mnkr beror pa projektets
kostnadsokningar. Ddrmed beddms projektets totala
nedskrivningsbehov uppga till 239 mnkr.

Risker

AB Stockholmshem beddmer att marknadslaget dr fortsatt
oforutsdgbart med risk for fortsatt 6kande kostnader till f61jd av
kommande prisindexutveckling. I dagsldget dr prisindexrisken
bedomd till 31 mnkr och ingér i beddmd slutkostnad. Vidare kan det
finnas risk for brist pé insatsvaror, som parkettgolv,
cirkulationspumpar och brandvarnare. Idag finns dock inga kénda
bristvaror och dérmed &r den risken svar att kalkylera.

Risk finns for 6kande riantor samt hdjd direktavkastning, vilka dr
svara att prognosticera med anledning att det aterstar tva ar till
fardigstdllande. Slutligen aterstar frdgor kring finansieringen av den
kulturlokal som projekteras 1 bottenvéningen.
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Bolaget har cirka 270 mnkr 1 dterstdende entreprenader i1 projektet.
Inom det beloppet ingar en total riskreserv om cirka 40 mnkr
inklusive prisindexupprakningen, vilket &r cirka 18 procent.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresrétter och arbetsplatser i
Skérholmen, och att de tillkommer 1 ett omrdde med tillgng till
bade service och goda kommunikationer. Projektet bidrar

till stadens bostadsmal, till stadens mél om fler arbetsplatser 1
Soderort, och till att uppfylla bolagets dgardirektiv. Projektet
beddms ocksé bidra positivt till ett tryggare och attraktivare
stadsrum 1 linje med dvergripande mal f6r Fokus Skirholmen.

Byggkostnaden har stigit med 177 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, samtidigt som marknadsvérdet sjunkit med 62
mnkr. Det ger sammanlagda nedskrivningsbehov om 239 mnkr eller
166 mnkr sedan det senaste beslutet i kommunfullmaktige,
tillsammans med ett férsdmrat nettonuvirde med mer &n 15 procent.
Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
projektet 1 nuléget har ett betydande nedskrivningsbehov, samtidigt
som projektet &r 1 ett skede dér det dr svart att fatta beslut om att
avbryta det. Det pdgar full produktion och fokus for bolaget bor
vara att slutfora projektet inom given tidplan och den budget som
anges 1 detta drende. Dérfor foreslés att kommunfullméktige
beslutar om att godkédnna ett reviderat genomforandebeslut for
projektet med dess nya forutséttningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att de stora
riskerna 1 projektet 1 nuldget har passerats, 1 och med att
markarbetena har fardigstéllts. Darfor bor bolaget med den nya
budgeten i detta drende, ha ett tillrickligt utrymme for att klara de
avvikelser som kan uppsté fram till att projektet avslutas.
Stadsledningskontoret och koncernledningen ser dock att bolaget
behover fordjupa sitt arbete for att undvika att liknande avvikelser
uppstar 1 framtiden, som medfor behov av reviderade beslut. Darfor
uppmanas bolaget att analysera vilka atgirder som det skulle kunna
ha vidtagit tidigare 1 projektet for att motverka det negativa utfall
som uppnadtts. Infor framtida projekt uppmanas ocksa bolaget att
noggrant sikerstélla att de dtgirder och undersokningar som behdvs
ocksa genomfors, infor framtagande av bade inriktningsbeslut och
genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lidgesredovisningar 1 samband med
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tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
projektet for att sékerstdlla framat att bade ekonomi och tidplan
halls. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

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