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Utokad investering, nyproduktion av bostader i
Kv.Rosenlundsparken, Sodermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Reviderad budget for nybyggnad av 129 bostdder i projektet Rosenlundsparken, med
uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 662 mnkr godkanns.

2. Hemstilles att kommunfullmaktige godkanner genomforandet av nybyggnad i
projektet Rosenlundsparken, med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 662
mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Patrik Andersson
VD Chef Avdelning Bygg & Teknik

Sammanfattning

Den beriknade totala kostnaden for projektet Rosenlundsparken har okat i tva distinkta
perioder.

I den forsta perioden innebar den forsenade uppstarten fran tidpunkten for
genomforandebeslut i april 2015 fram till hdvningen av entreprenadavtalet sommaren
2019 en storre kostnadsokning. I den andra perioden upptrader kostnadsokningar som en
konsekvens av havningen och fram till slutférande.

Forsta periodens kostnadsokning beror pa en extremt overhettad byggmarknad dar
inkomna anbud lag vasentligt hogre dn kalkylen i inriktningsbeslutet.

Kostnadsokningarna i den andra perioden som ar hanforliga till havningen forklaras av att
nya upphandlingar gors i ett 4n hogre kostnadslage an 2016, forlangd byggtid, okade
kostnader for tomtrattsavgalder, byggledning, utokad projektering, avhjalpande av fel som
uppstatt under stillestind (exempelvis fuktskador i yttervaggspartier), kostnader for olika
utredningar och besiktningar i samband med hdvning, med mera.
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Berdknad slutkostnad ar idag 662 mnkr mot 451 mnkr i tidigare investeringsbeslut i
Stockholmshems styrelse 2015-04-23. Det foreligger dock i dagslaget inget
nedskrivningsbehov.

Styrelsen foreslds godkianna genomforandet av nyproduktion av 129 lagenheter i
Rosenlundsparken, Sodermalm till en total investering om 662 mnkr.

Bakgrund

AB Stockholmshem sokte ar 2012 markanvisning fran exploateringskontoret for
fastigheten Sodermalm 9:1, 9:10, 9:11, 9:15 samt 9:30 for att bidra till omradet
Sodermalm Rosenlundsparken och tillsammans med Stadsbyggnadskontoret uppritta en
detaljplan for 129 moderna och attraktiva hyresbostader. Detaljplanen for
Rosenlundsparken foregicks av en internationell arkitekttivling och vann laga kraft 27
februari 2015. I omradet skapas moderna hyresbostiader i tva huskroppar, Kvartershuset
respektive Parkhuset, samt en forskola med fem avdelningar och dartill fyra lokaler. P-talet
ar satt till 0,5. Bilparkering for boende i kvarteret anordnas genom ett nytt garage i
kvartershuset innehdllande 19 platser, 6vriga P-platser genom forhyrning i kvarteret
Linjalens garage.

Markarbetena startade i december 2015 och husentreprenaden paborjades sommaren
2017. Varvintern 2019 fick husentreprenoren betalningsproblem och sommaren 2019
ansokte foretaget om, och beviljades, rekonstruktion. Entreprenoren meddelade att de
saknade forutsittningar for att bedriva nyproduktion varvid entreprenadavtalet havdes.
Byggarbetsplatsen avetablerades och ingen verksamhet pagick till dess nya upphandlingar
gjordes och entreprenadarbeten ater kunde starta under november 2019. Projektet drivs nu
vidare som ett CM-projekt (Construction Management). I och med den tidigare
entreprenorens betalningsproblem, hdvning av avtal samt nya upphandlingar har bygget i
princip statt still under storre delen av 2019. Projektet ar dter igang och inflyttning
planeras med start under Q3 2021.
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Arendet

Nuldge - orsaker till utbkad investeringsvolym

Kostnadsokningarna kan hianforas till tva perioder, dels fran tidpunkten for
genomforandebeslut april 2015 fram till havning av entreprenadavtal sommaren 2019,
dels kostnadsokningar som en konsekvens av hiavning och fram till slutférande.

Kostnadsokningarna fram till sommaren 2019 beror p4 att vid tidpunkten for
upphandlingen av husentreprenor, ar 2016, var marknaden overhettad. Beslut togs da att
utoka projekteringen for att na fler och mindre foretag varfor projektstart senarelades. Fler
anbudsgivare inkom med anbud, men kostnaderna var hogre dn ursprunglig kalkyl.
Kostnadsposterna utgors av utokad projektering, forlangd byggtid med okade kostnader
for projektledning, tomtrattsavgilder, okade markkostnader samt okad kostnad for
husentreprenaden. Dessa kostnadsokningar balanserades av okat virde pa grund av lagre
rantor och direktavkastning varfor projektets lonsamhet var nagot battre jamfort med vid
genomforandebeslutet.

Kostnadsokningarna hanforliga till havningen forklaras av att nya upphandlingar gors i ett
an hogre kostnadslage an 2016, forlangd byggtid vilket medfor 6kade kostnader for
tomtrattsavgalder och projekt — och byggledning, utokad projektering, avhjalpande av fel
som uppstatt under stillestand (exempelvis fuktskador i yttervaggspartier), kostnader for
olika utredningar och besiktningar i samband med hivning.

En nedskrivning pa 25 mnkr gjordes i 2019 ars bokslut. I samband med det utdragna
stillestandet i produktionen bedomdes en del av dittills gjorda investeringar var forverkade.

Totalt har kostnaden okat frin 451 mnkr till 662 mnkr inklusive moms och internrintan

ar forandrad fran 6,3 % till 4,9 % alltsa 22 procents forandring. Det foreligger dock i
dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Bilaga 1. Virdeberdakning dat 2020-01-16
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