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Utokad investering, nyproduktion av nytt kontor och hostader
i centrala Skarholmen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Reviderad budget for nybyggnad av 102 bostdder samt nytt kontor i centrala Skérholmen,
med uppskattad total slutlig produktionskostnad pé 543 mnkr godkénns.

2. Hemstilles att kommunfullméktige godkénner genomforandet av nybyggnad 1 centrala
Skédrholmen , med uppskattad total slutlig produktionskostnad pé 543 mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
Sammanfattning

Stockholmshems nyproduktionsprojekt i Skdrholmen innehallande 102 ldgenheter samt
Stockholmshems kontor for ca 300 medarbetare har tidigare beslutats med en investering pa 470
mkr.

Efter byggstart, vid springning och schaktning, har det framkommit att det berg husets grund ska
vila pa innehaller grafit och sulfider. Detta var oként for Stockholmshem da undersékningar av
berget i tidigare skede inte pavisade dessa problem.

Grafiten gor att berget dr instabilt och skiktar sig vilket pdverkar barigheten och schaktsldnternas
utformning. Som en f6lj av detta 6kar schaktméngden och en utdkad palning ar nddvéndig for att
klara belastningen.

Sulfiderna bestar av jérn och svavel som frigors vid schaktning och riskerar att fororena
grundvattnet. Sulfidberg méste hanteras som farligt avfall. Dessa problem innebdr att
schaktmdngderna okar kraftigt, att schaktmassorna maste foras till deponi samt att vattnet maste
renas under hela byggtiden.



Med anledning av ovanstaende okar projektkostnaden frén 470 mnkr till en berdknad slutkostnad
pa 543 mnkr vilket innebér en fordndring av nettonuvérdet med 73 mnkr, vilket motsvarar -15,5
procents forsamring.

Bakgrund

En utveckling av bostdder och kommersiella lokaler p4 Bredholmstorget i centrala Skdrholmen &r
ett led 1 Stockholmshems arbete med att uppfylla sina dgardirektiv samt ha stor potential att bidra
till en positiv utveckling av platsen.

AB Stockholmshem erh6l1l 2017-09-20 markanvisning frén exploateringskontoret for fastigheten
Maésholmen 21 f6r att bidra till utveckling av centrala Skdrholmen och tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret uppritta en detaljplan. Detaljplanen for Masholmen 21 vann laga kraft
2020-01-11. Genom nyproduktionen skapas 102 moderna hyresbostdder samt arbetsplatser for
300 personer genom ett nytt kontor for Stockholmshem. Dirtill skapas dven yta for
kulturverksamhet 1 bottenplan.

Forberedande arbeten med ledningsflytt och ny nétstation pabdrjades under hosten 2020. For att
ge plats for den nya byggnaden revs gymnasieskolans flygel under varen 2021. For nérvarande
pagar borrning 1 berget infor kommande sprangning.

Situationsplan
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Arendet

Orsaker till utékad investeringsvolym

Den utdkade investeringsvolymen &r direkt kopplad till problemet med berget. Berget inne héller
grafit vilket innebér att berget dr 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 forutsidttningen gor att vi maste sdnka nivan pa
bergschakten for att undvika nivaskillnader i grundplattan. For att inte behdva schakta berget till
hissgroparnas botten palas grundplattan ndrmast hissgroparna for att klara belastningen. Den nya
forutséttningen dkar schaktméngden med ca 5 500 kubikmeter.

Berget innehaller Sulfider, bestdende av jérn och svavel som ér bundet i berget. I samband med
bergschakten “frigors” sulfiderna och riskerar att férorena grundvattnet. Prov pa berget har
skickats for analys och dér konstateras att berget har hog syrabildningspotential vilket innebér att
bergschakten och transporter ska hanteras med hog riskfaktor. Problemet med sulfidberg har
uppmaidrksammats 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 vi forutsétta att allt berg méste hanteras
som farligt avfall och skickas for deponi.

Volymen av berg som maste schaktas bort okar samtidigt som berget méste hanteras som farligt
avfall vilket innebér 6kade kostnader for transporter samt deponikostnader. Forutséttningarna for
grundldggningen fordndras med pélning och dndrat utférande av bottenplatta och platsbyggda
kallarvaggar. Mark- och finplanering utdkas pa grund av utdkade schaktslianter.
Etableringskostnaderna 6kar med bland annat vattenrening under hela byggtiden

Totalt har kostnaden 6kat fran 470 mnkr till 543 mnkr inklusive moms. Detta innebér att
nettonuvirdet fordndrats med 73 mnkr, det vill sdga 15,5 procent. Det motsvarar en fordndrad
internrdntan frén 5,8 % till 4,1 % alltsé ca 29% procents fordndring. Det innebér att bolagets
genomforda investering far 1,7 procents lagre avkastning jaimfort med tidigare beslut och om
nettonuvirdet fordndrats mer &n 15 procent och overstiger 20 mnkr ska detta enligt stadens
investeringsregler for projekt > 300 mnkr, godkénnas av styrelse och Kommunfullméktige.

Sammanstillning kostnadsokningar:

Grafit Mnkr
Schaktning / palning 18
Sulfider

Transporter / deponi / vattenrening 37
Fordndring stomme / bottenplatta / markarbeten 10
Ovrigt 8
Summa tillkommande kostnader 73

Ny berédknad slutkostnad dr 543 mnkr mot 470 mnkr i tidigare investeringsbeslut i
Stockholmshems styrelse 2020-02-06.



Styrelsen foreslds godkédnna genomforandet av nyproduktion av nytt kontor samt 102 ldgenheter i
centrala Skdrholmen till en total investering om 543 mnkr

Bilaga
Bilaga 1 Gemensam investeringskalkyl Mdsholmen 2021-08-16 (SEKRETESS)
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