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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.
Rosenlundsparken, Sodermalm

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

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av
bostider 1 kv. Rosenlundsparken, med en investeringsutgift om
662 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nybyggnation av
bostider 1 kv. Rosenlundsparken, med en investeringsutgift om
662 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I september 2015 fattade Stockholms stads kommunfullméktige
beslut om att godkdnna AB Stockholmshems nyproduktion av 129
hyresldgenheter med kompletterande lokaler, 1 vdstra delen av

Rosenlundsparken pa Sodermalm, till en total investeringsutgift om
451 mnkr.

Berdknad slutkostnad 4r idag 662 mnkr mot 451 mnkr i tidigare
investeringsbeslut. Kostnadsokningarna &r framst hianforliga till att
entreprendren meddelade att de saknade forutsattningar for att
bedriva nyproduktion, varvid entreprenadavtalet hdvdes. Projektet
har dérfor under langre tid statt stilla. Det har inneburit att nya
upphandlingar gors i ett 4n hogre kostnadslidge dn tidigare, forlangd
byggtid, byggledning, utdkad projektering, avhjdlpande av fel som
uppstatt under stillestdnd som fuktskador i ytterviggspartier, samt
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kostnader for olika utredningar och besiktningar i samband med
hévningen. Projektets omfattning och antalet ldgenheter har inte
fordandrats sedan ursprungligt genomforandebeslut fran 2015.

Byggkostnaden har stigit med 211 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut. Det ger en forsdmrad projektavkastning fran
6,3 procent till 4,9 procent, vilket innebér en fordndring om 22
procent. Stadsledningskontoret och koncernledningen goér dock
beddmningen att direktavkastningen i1 projektet, &ven med utokad
investeringsutgift, dr jamforbar med andra flerbostadshus i
innerstaden.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det giller 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.

Hittills har knappt 57 000 ldgenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har, enligt kommunfullméktiges budget,
ett gemensamt nyproduktionsmal om 1 500 bostdder per ar. AB
Stockholmshem har en viktig uppgift i1 att bidra till att uppna detta
mal.

I september 2015 fattade Stockholms stads kommunfullméktige
beslut om att godkédnna AB Stockholmshems nyproduktion av 129
hyresldgenheter med kompletterande lokaler, i vdstra delen av
Rosenlundsparken pa S6dermalm, till en total investeringsutgift om
451 mnkr. I drendet ingick att i ett av de nya kvartershusen byggs en
forskola med fem avdelningar. Bilparkering for boende i kvarteret
anordnas genom ett nytt garage i ett av kvartershusen innehéllande
19 platser.

AB Stockholmshem har den 6 februari 2020 beslutat om och
dérefter hemstéllt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkénna reviderad budget for nybyggnad av 129 bostéder i
projektet Rosenlundsparken, med uppskattad total slutlig
produktionskostnad pa 662 mnkr.

Berédknad slutkostnad dr idag 662 mnkr mot 451 mnkr 1 tidigare
investeringsbeslut. Initialt tillkom merkostnader i projektet
beroende pé att inkomna anbud 14g hogre dn det som kalkylerats.
Markarbetena startade i december 2015 och husentreprenaden
paborjades sommaren 2017. Varvintern 2019 fick husentreprendren
betalningsproblem och sommaren 2019 ansokte féretaget om, och
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beviljades, rekonstruktion. Entreprendren meddelade att de saknade
forutsittningar for att bedriva nyproduktion varvid
entreprenadavtalet hdavdes. I och med den tidigare entreprendrens
betalningsproblem, hdvning av avtal samt nya upphandlingar har
bygget 1 princip stétt still under stérre delen av 2019. Projektet &r
sedan november 2019 ater igdng och inflyttning planeras med start
under tredje kvartalet 2021.

Kostnadsokningarna som dr hanforliga till hdvningen forklaras av
att nya upphandlingar gors 1 ett &n hogre kostnadslége én tidigare,
forlangd byggtid, byggledning, utdkad projektering, avhjilpande av
fel som uppstatt under stillestand som fuktskador i
ytterviaggspartier, samt kostnader for olika utredningar och
besiktningar i samband med hdvningen. Projektets omfattning och
antalet lagenheter har inte fordndrats sedan ursprungligt
genomforandebeslut fran 2015.

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 Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
pagéende projekt att bygga 129 hyresldgenheter i Rosenlundsparken
pa Sodermalm. I detta projekt tillfors bostadder i ett viletablerat och
uppskattat omrade med god tillgang till bade service och allménna
kommunikationsmedel. Anledningen till att budgeten reviderats
framgar av beskriven bakgrund ovan.

Projektet

I projektet ska AB Stockholmshem i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut bygga 129 hyresldgenheter samt
kompletterande lokaler i vdstra delen av Rosenlundsparken pa
S6dermalm, mellan Magnus Ladulasgatan i norr och Hallandsgatan
i soder. I ett av de nya kvartershusen byggs en forskola med fem
avdelningar. Bilparkering for boende i kvarteret anordnas genom ett
nytt garage i ett av kvartershusen innehdllande 19 platser, fler
parkeringsplatser finns att tillgd genom en forhyrning i Linjalens
garage. Dérutover finns kantstensparkering vid den nya gatan norr
om kvarteret, Bjdllbogatan.
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Stor omsorg har lagts pé att skapa attraktiva ldgenheter med bra
planldsningar, ljusinslédpp och tillgang till balkong eller uteplats. De
nya byggnaderna uppfors 1 upp till sju/atta vaningar ovan mark, till
detta kommer ett kdllarplan innehéllande driftutrymmen och
bostadskomplement. AB Stockholmshem har satsat pa en fordelning
av lagenhetsstorlekar frén ett till fyra rum och kok.

Tidplan

I och med den tidigare entreprendrens betalningsproblem, hidvning
av avtal samt nya upphandlingar har bygget i princip stéatt still under
storre delen av 2019. Projektet dr dock ater igdng sedan november
2019 och inflyttning planeras med start under tredje kvartalet 2021.
I ursprungligt genomforandebeslut planerades for inflyttning tredje
kvartalet 2018.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 662 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvéntade hyresnivéer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 innerstaden
uppnas ett positivt resultat, vilket ska jimforas med ursprungligt
beslut om 451 mnkr. Hittills upparbetat i projektet ar cirka 370
mnkr.

I samband med det utdragna stillestandet i produktionen bedomdes
en del av dittills gjorda investeringar var forverkade. Darfor har en
nedskrivning om 25 mnkr gjorts i 2019 ars bokslut. Projektets
utgiftsokningar i1 6vrigt har balanserats av 0kat védrde pa grund av
lagre rantor och direktavkastning, varfor projektet fortfarande
beddoms som lonsamt. Projektavkastningen ar fordndrad fran 6,3
procent till 4,9 procent, vilket innebdr 22 procents férdndring. Det
finns inget ytterligare nedskrivningsbehov.

Risker

Bolaget ser 1 det arbete som aterstér att det bade finns viss
marknadsrisk och risker for dtgardskostnader for byggarbeten som
behdver ombesorjas efter det stillestaind som varit, men har ett
arbetssitt och reserv avsatt i budget for detta. Darfor bedomer
bolaget att tidplan och budget kommer att hallas, i1 enlighet med det
som beskrivs 1 detta drende.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresritter pd ett attraktivt lage 1
innerstaden.
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Byggkostnaden har stigit med 211 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, vilket ocksa ger en forsamrad
projektavkastning fran 6,3 procent till 4,9 procent. Det dr en
fordndring om 22 procent. Omradet bedoms dock bade vara
attraktivt och centralt, och darfér kommer det att finnas en
efterfrdgan pa de ldgenheter som kommer att byggas. Darfor bor
risken for vakanser vara lag.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jdmforbara
flerbostadshus 1 innerstaden. Koncernledningen kan dock konstatera
att projektet dr i ett skede dér det dr svart att fatta beslut om att
avbryta det. Darfor uppmanas bolaget att framdver om mojligt
sakerstdlla att reviderade beslut tas fram i sd pass god tid att
kommunfullmiktige inte nddgas godkinna reviderade beslut, 1 brist
pa andra alternativa mdjligheter.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nira folja
projektet for att sdkerstdlla framat att bdde ekonomi och tidplan
halls. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem 2020-03-05
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