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Reviderat genomforandebeslut gallande fastigheten Plankan 24,
stadsdelen S6dermalm

VD:s forslag till beslut

A. Svenska Bostaders styrelse foreslar koncernstyrelsen fér Stockholm Stadshus AB
respektive kommunfullméaktige besluta féljande.

1. Genomfdrandet av AB Svenska Bostaders nyproduktion av 162 lagenheter,
hyresgastanpassningar for lokalhyresgast, och fastighetsforbattrande atgarder i
Kvarteret Plankan 24 till en total investeringsutgift om 916 mnkr inklusive moms
godkéanns.

B. Styrelsen for Svenska Bostader beslutar for egen del foljande.

1. Genomfdrandet av nyproduktion av 162 lagenheter, hyresgastanpassningar for
lokalhyresgast, och fastighetsforbattrande atgarder i Kvarteret Plankan 24 till en
total investeringsutgift om 916 mnkr inklusive moms godkéanns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Vallingby den 5 oktober 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning
Svenska Bostader tillfér 162 nya lagenheter och genomfor samtidigt omfattande
underhallsatgarder i Kvarteret Plankan 24 pa Sédermalm.

Projektet beslutades av kommunfullmaktige 2017 och ett reviderat beslut, baserat
pa prognostiserade kostnadsokningar, antogs i Svenska Bostaders styrelse 2019.

Sedan de senaste beslutet har projektet identifierat ytterligare kostnader vilket
foranleder detta arende. Projektets slutkostnadsprognos uppgar till 773 mnkr inkl.
moms for nyproduktionsdelen, jamfort med 597 mnkr i tidigare beslut, plus 143
mnkr inkl. moms for de fastighetsférbattrande atgarderna, jamfort med 95 mnkr i
tidigare beslut. Okningen beror framst pa dyrare grundlaggning, behov av



forstarkning pa bjalklag och stomme, ovantade miljosaneringar, och framskjuten
tidplan.

Det foreligger i dagslaget, trots kostnadsdkningarna, inget nedskrivningsbehov.

Styrelsen foreslas besluta att fullfélja genomforandet avseende nyproduktion av 162
nya lagenheter till en investeringsutgift om 773 mnkr samt fastighetsférbattrande
atgarder motsvarande 143 mnkr.

Da avvikelsen jamfort med tidigare beslut 6verstiger 15 procent av investeringens
nuvarde forutsatter genomfoérandet aven ett beslut i kommunfullméaktige, i enlighet
med stadens regler om ekonomisk férvaltning. Se utférligare information i bilaga 2.

Bakgrund och beskrivning av projekt Kvarteret Plankan

Historik

2011 togs ett investeringsbeslut i Svenska Bostaders styrelse for 119 nya
lagenheter i Kv Plankan 24. Ett nytt styrelsebeslut fattades 2016, vilket istallet
omfattade 158 nya lagenheter om totalt 520 mnkr. Beslut togs &ven av Stadshus AB
och av Kommunfullmaktige.

I mars 2019 fattade Svenska Bostaders styrelse beslut om en uppdaterad
investeringsutgift om 597 mnkr inkl. moms, plus ca 95 mnkr for sa kallade
fastighetsforbattrande atgarder. Sammanlagd beslutad investering i fastigheten
uppgick till 692 mnkr.

Detaljplanen har 6verklagats till Hogsta Domstolen, HD. HD valde att inte ta upp
arendet for provning. Aven den sa kallade tillstdndsplikten enligt hyreslagen kravde
en overklagandeprocess dar slutligen Svea Hovréatt gav Svenska Bostader ratt att
genomfdra nybyggnationen i kvarteret. Bygglovet har dverklagats och processats i
Svea Hovratt. Aven startbeskeden har 6verklagats i flera olika omgangar.
Overklagandeprocessen har pagatt sedan 2012 vilket paverkat projektets
forutsattningar negativt.

Projektet

Fastigheten Kv Plankan 24 omfattar ett helt kvarter, idag omfattande 341
lagenheter och ett stort antal lokaler. Byggnaderna omsluter Sédermalms stérsta
innergard. Bolaget bebygger garden med ett runt hus pa pelare, befintligt hus byggs
pa med tva vaningar, och diverse fastighetsforbattrande atgarder, bland annat
tatning av gardsbjalklaget, genomfors.

Arendet

Svenska Bostader beraknar slutkostnaden for de 162 nya lagenheterna och de
fastighetsforbattrande atgarderna till 916 mnkr, vilket ar hogre an tidigare
styrelsebeslut. Darfor behover tidigare beslut revideras i Svenska Bostaders
styrelse.

Da avvikelsen av investeringens nuvarde, jamfort med tidigare genomforandebeslut
i kommunfullmaktige 2017-01-30, overstiger 15 procent forutsatter genomforandet
aven ett nytt beslut i kommunfullmaktige.

Genomférande och orsaker till reviderat genomfoérandebeslut
Flera omstandigheter ligger bakom de prognosticerade kostnadstkningarna.

En storre orsak ar att grundlaggningen for det nya huset p& innergarden forvantas
bli betydligt dyrare an tidigare. Tidigare tankt grundlaggningsmetod har under
fardigstallandet av projekteringen underkants av SL pga risk for paverkan pa
underliggande tunnelbanesystem. En ny grundlaggningsmetod, som blir dyrare att
genomfoéra an tidigare metod, har projekterats fram.



Aven takpabyggnaden pa befintligt hus blir dyrare an beraknat. |
detaljprojekteringen har det tillkommit moment i form av bland annat ytterligare
rivningsarbeten och nya konstruktionslésningar vilket har blivit férdyrande.
Befintligt bjalklag maste till exempel forstarkas samtidigt som flera stammar har
anpassats till pabyggnadens planlésning.

Detaljprojektering och fordjupade utredningar har visat att skicket pa fastigheten ar
samre an forutsatt. Det inbegrips visserligen i en sa kallad totalentreprenad att
entreprendren ansvarar for att genomféra den detaljerade projekteringen och
planeringen inom anbudet. Dock kan varken entreprendren eller Svenska Bostader
forutse sddant som ar dolt eller inte varit redovisat pd aldre ritningar.

Garaget kraver av sakerhetsskal utokad renovering pa grund av genomrostning av
armeringsjarn och betong som spjalkats sénder genom aren.

Sedan tidigare beslut har &ven en stdrre lokalhyresgast bestéallt en anpassning av
sina lokaler vilket foranlett ett utdkat investeringsbehov.

Det finns aven mer asbest &n i den framtagna miljéinventeringen vilket lett till 6kad
mangd saneringsatgarder. P4 garden har man aven hittat miljofarligt avfall. Detta
har visserligen genererat 6kade kostnader men ocksa gett en bra majlighet att pa
sikt forbattra boendemiljon i kvarteret. Saneringsatgarderna medfor ocksa speciella
skyddsatgarder under sjalva rivningen.

De stora forandringarna i konstruktion avseende grundlaggningen, pabyggnationen,
och i garaget, har lett till sena startbesked vilket i sin tur ledde till stillestand pa
arbetsplatsen. Varje fordrojt beslut har fatt negativa ekonomiska konsekvenser och
har forlangt tidplanen. | dagslaget har alla startbesked avseende dessa moment
erhallits.

Det aterstar ett antal formaliafragor gallande nytt bygglov for fasadandring, fyra
nya lagenheter samt 6verskridande av byggnadsvolym for ventilationsaggregat.
Startbesked behovs inte for fasadandringen men for de andra tva atgarderna. Dock
bedéms det inte utgodra nagon risk for projektets framdrift.

Entreprenaden for pabyggnad, nybyggnad, och de fastighetsférbattrande atgarderna
ar kontrakterad sedan april 2019.

“Rivning” av gard ar utford. Arbeten med nytt tatskikt, grundlaggningsarbeten, och
rivning av tak pa befintlig fastighet pagéar. Aven utbyte av befintliga hissar har
paborjats.

Atgarder

Sedan tecknandet av entreprenadkontrakt har Svenska Bostader aktivt arbetat med
en risk/ATA-analys for att kunna bedoma framtida kostnader baserat pa frAgor som
uppkommit i projektering. ATA innebar andringar, tillagg eller avgadende arbeten.
Beddmt utfall har tagits med i prognosen.

Da skicket pa befintlig fastighet var betydligt samre an forvantat samt att
grundlaggningen blir betydligt mer komplicerad, har projektet aven arbetat med
andra l8sningar for att hitta forenklingar och 6ka fastighetsvardet bland annat
genom att tillskapa mer bostadsyta genom fyra nya lagenheter.

Utover detta, och givet att kostnaderna anda okar sa pass mycket, har det ocksa
overgripande analyserats vad konsekvenserna av att avbryta projektet helt eller
delvis skulle bli. Analysen visar dock att ett eventuellt stopp av projektet, eller delar
av projektet, kommer innebéara forsamrat resultat i de resterande (och tvingande)
delarna, samt att det innebar behov av stora resultatmassiga nedskrivningsbehov.



Vidare har projektet analyserat huruvida delar av nyproduktionen skulle vara mojlig
att salja till en bostadsrattsaktor, som i s& fall skulle ta 6ver ett fardigt projekt, och i
sin tur salja lAgenheterna som bostadsratter. Detta scenario skulle 6ka det
ekonomiska resultatet for projketet oavsett om bara delar av de tillkommande
lagenheterna skulle omfattas av férsaljningen. Analysen visar att det mdojligen skulle
ga att fastighetsbilda till exempel gardshuset och darefter salja huset, men att
processen fram till beslut om fastighetsbildning forvantas ta sa pass lang tid att
sjalva byggnationen skulle bli fardig tidigare. Darmed skulle fardigstéallda lagenheter
behova sta tomma i vantan pa besked om en eventuell fastighetsbildning och den
efterféljande forséljningsprocessen.

Givet slutsatserna fran dessa tva sarskilda analyser, ar rekommendationen att
slutfora projektet i enlighet med ursprungstanken, dock till en hogre
investeringskostnad.

Tidplan
Planerad inflyttning i pabyggnationen, hus B, ar etappvis med start fran arsskiftet
2021/2022. Planerad inflyttning i huset p& garden sker fran 2023.

Ekonomi

Kostnadsokningar redovisas i bilaga 1. Nedan redovisade risker har ocksd bedomts
utifrdn ett kostnadsperspektiv tillsammans med de nu kdanda och prognostiserade
kostnadsdkningarna.

Investeringen i nyproduktionen omfattar 773 mnkr. De fastighetsférbattrande
atgarderna prognosticeras till 143 mnkr. For utforligare information hanvisas till
bilaga 3, varderingskalkyl. D& vissa lagenheter och garageplatser maste tomstallas
under om- och nybyggnationen ingar hyresbortfallet, for den tid tomstallningen
varar, i varderingskalkylen.

En 6versyn av marknaden gallande avkastningskrav har gjorts. Utifran medelvarde
for omradet, enligt varderingsinstitutet Datcha, har avkastningkravet for
nyproduktion satts till 2,50 %.

Tva olika varderingskalkyler ar bifogade denna handling. | bilaga 2 har
fastighetsvardering och berakning av projektets resultat skett pd samma satt som i
tidigare kommunfullméaktigebeslut fran 2017. | denna redovisas enbart kostnader
och vardeutveckling som en konsekvens att de nya tillkommande ldgenheterna.
Denna varderingskalkyl har gjorts for att kunna jamféra projektets resultat
(nuvarde) pa samma satt som vid ursprungsbeslutet. Da avvikelsen av
investeringens nuvarde, jamfort med tidigare genomférandebeslut i
kommunfullmaktige 2017-01-30, 6verstiger 15 procent férutsétter genomforandet
aven ett nytt beslut i kommunfullmaktige.

I bilaga 3 har fastighetsvardering for hela fastigheten utforts. | denna analyseras
projektet samtliga kostnader i tillagg till bokfort varde pa befintlig fastighet for att
analysera eventuellt nedskrivningsbehov for fastigheten. Enligt denna analys
foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Mal och syfte

Malet med projektet ar att bygga nya hyres- och studentlagenheter i en attraktiv del
av staden. Befintliga byggnadsdelar och installationer som berérs av
nybyggnationen, och som uppnatt sin tekniska livslangd byts ut, miljofarliga &mnen
demonteras och saneras.



Uppfdljning och rapportering

Ekonomin f6ljs upp genom prognosarbete en gang per manad. Tertialprognos
upprattas tre ganger per ar till koncernstyrelsen och staden. Styrgruppsmote dar
foretagsledningen ar representerad halls en gang per manad.

Riskbedémning

Komplicerad grundlaggning - Grundlaggningen av gardshus ar mycket komplicerad
och ar upphandlad med delvis bedomda mangder arbeten och material som ingar i
budgeten for grunden. Dessa ska sedan regleras mot verkligt utfall vilken innebéar
en risk for ytterligare kostnadstkning. Bedomningen ar anda att vissa delar
mojligen istéallet kan bli billigare an nuvarande prognos.

Tidplan forlangs — Med kvarboende hyresgéster i stor omfattning anpassar projektet
arbetsmoment till vissa tider for att minska stérning. Forutsattningen med
kvarboende i kombination med tunga lyft har inneburit &ndrad montageordning for
vissa arbetsmoment pa taket vilket i sin tur medfor en langre produktionstid.
Oversta vaningsplaner evakueras etappvis. Situationen med Covid-19 kommer
komplicera evakueringen, da flera hyresgaster tillhor riskgrupper. Ytterligare
tidsforskjutningar kan ske pa grund av effektivitets- och framdriftsproblem kopplat
till stdrande och eventuella oforutsedda arbeten.

Reviderat bygglov — Arbetet med revidering av bygglov for fasadférandringar, nagra
fler lagenheter, m.m. sker i nara samrad med bygglovsarkitekt.
Bygglovshanteringen har delats upp i fler delar for att inte riskera att forsena
projektet ytterligare. Det ar projektets bedémning att det ar relativt 1ag risk for
forseningar utifran detta.

Projekteringen — Projektering ar inte utférd till alla delar &n och produktionen
nyligen paborjad vilket gor att ett antal fragor annu inte ar utredda. Darmed finns
fortfarande nagon ytterligare risk for eventuella forseningar av tidplan och/eller
kostnadsodkningar.

Boendemiljoé — Projektet genomfors med de flesta hyresgaster i kvarteret som
kvarboende. Byggnationerna medfér darfor tidvis stora stoérningar foér de boende i
form av bland annat buller och skymd utsikt. Projektet har fatt ett forelaggande fran
miljoforvaltningen vilket bland annat innebar behov av forbattrad information fran
Svenska Bostéader till de boende, evakuering av vissa hyresgastgrupper,
dagevakueringslokal, och atgarder for att sanka bullernividerna. Det finns dock en
risk att planerade atgarder inte fullt ut minskar storningarna sadsom hyresgaster och
omgivning dnskar, vilket i sin tur kan innebéra ytterligare kostnaddkningar,
forseningar, eller 6kat missnoje bland boende i omradet.

Arbetsmiljo — Svenska Bostaders och entreprendrens personal upplever arbetsmiljon
som mycket tuff och projektet som sarskilt kravande. Uppméarksamheten och
paverkan fran kringboende ger en avsevard pafrestande tillvaro pa arbetsplatsen.
Totalt har entreprenéren hittills tvingats géra 18 polisanmalningar for att bland
annat foremal kastas mot deras personal. Risken ar darmed pataglig att projektet
over tid tappar personal eller att det kravs ett skyddsstopp, vilket kan innebara
ytterligare foérseningar eller kostnadsdkningar.

Varumarkespaverkan — Projektet har sedan allra férsta borjan rént stor
uppmarksamhet i staden och bland boende fr.a. i kvarterat. Protester och
overklaganden har varit omfattande. Nar Svenska Bostdder nu genomfor
produktionen till en hdgre prognostiserad kostnad kan det i kombination med
storande arbeten ha negativ paverkan pa varumarket.

Organisation och ansvarsférdelning
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomfors med en
forstarkt organisation med resurser for bland annat markarbeten, installationer,



byggledning och samordnande projektledning. Ovriga resurser inom Svenska
Bostdder som avséatter stor del av sin tid i projektet &r kommunikator, ansvarig
ombyggnadskoordinator, férvaltare, fastighetsingenjér och bovard som bland annat
hanterar information och evakueringar.

Bilagor

1. Foérandringar i slutkostnadsprognos (sekretess)

2. Ekonomiska forutsattningar, varderingskalkyl nyproduktionen (sekretess)
3. Ekonomiska forutsattningar, varderingskalkyl hela fastigheten (sekretess)




