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Reviderat genomférandebeslut kvarteret
Persikan 6

Nybyggnation pa Sédermalm

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Reviderat genomforandebeslut for nyproduktion av 151 st.
bostiader samt lokaler inom kv. Persikan 6, Sodermalm med
en total investeringsutgift pa 1010 mnkr, godkanns.

2. Hemstilles att kommunfullméktige godkénner
genomforandet av nybyggnad inom kv. Persikan 6,
S6dermalm med total slutlig projektbudget pd 1010 mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Stockholmshem har en pagaende nyproduktion inom kvarteret
Persikan pa Sodermalm med 151 hyresbostédder, en forskola (fyra
avdelningar), gruppboende, skyddsrum, serviceldgenheter samt
livsmedelsbutik och sma lokaler.

Genomforandebeslut togs av styrelsen 2018-04-26. Investerings-
kostnaden bedomdes da till 710 mnkr och marknadsvérdet till 717
mnkr.

Projektet har fatt 6kade projektkostnader med ytterligare 300 mnkr
till en berdknad slutkostnad pa 1010 mnkr. Kostnadsokningarna
beror framforallt pa att entreprendren utfort en felaktig grundplatta,
hévning av generalentreprendrskontrakt, 6kade projekterings-
kostnader, kraftigt 6kad inflation och kostnadsutveckling inom
byggbranschen, Den forldngda byggtiden med tva &r har d4ven
medfort ytterligare kostnader for tomtréttsavgild och
personalkostnader. Nedlagda kostnader i projektet uppgar till 215
mnkr. Marknadsvirdet pa tomtrétten 1 fardigbyggt skick bedoms i
dagsléget till 810 mnkr.
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Bakgrund

I samband med att SLs bussdepa flyttade till Fredriksdal frigjordes
stora ytor med mojlighet att bygga nya bostidder. Sju nya
stadskvarter med ca 1 160 ldgenheter, tva forskolor och en ny park
planeras 1 det gamla industrikvarteret Persikan pa dstra S6dermalm.
AB Stockholmshem har tillsammans med sex byggherrar och
Stadsbyggnadskontoret upprittat en detaljplan som for AB
Stockholmshem resulterat i 151 hyresbostéder, en forskola med fyra
avdelningar, gruppboende med serviceldgenheter samt en
livsmedelsbutik och tre mindre lokaler till. Ldgenheterna har
storlekarna 1 till 5 rum och kok, dar malgruppen 1 huvudsak édr unga
och barnfamiljer. AB Stockholmshem har dven, pa Stadens
forfragan, inom projektet skapat ett skyddsrum for omradet.

Ambitionen med kvarteret &r att skapa en urban livskvalité for de
méinniskor som bor, arbetar i och passerar kvarteret. Genom
variation, rytm och detaljrikedom 1 gestaltningen samt genom
husets méngskiftande innehall kan kvarteret bidra till stadsrummet
som helhet.

Stockholmshems styrelse fattade genomforandebeslut 2018-04-26
och KF fattade beslut den 2018-10-01 for projektet Persikan med en
investering pa 710 mnkr.
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Vision kv Persikan

Efter genomforandebeslut startade projektering av bygg- och
bygglovshandlingar. Stockholmshem beslutade att dela upp
entreprenaden pa tva delentreprenader dels mark och
grundldggning, dels resterande husbyggnation. Projektet
byggstartade hosten 2020.
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Arendet

Orsaker till den 6kade produktionskostnaden

I samband med fardigstillande av mark och grundplatta under slutet
av 2021 fanns det misstankar om grova fel i utférandet av grund-
plattan. Efter omfattande undersdkning kunde det konstateras att
grundplattan var felaktigt utférd. Stockholmshem beslutade att riva
betongplattan for att sikerstilla kvalité och godkdnnande av
entreprenaden.

Ny upphandling genomférdes under sensommaren 2022 och ny
entreprendr kontrakterades 2022-12-22. Entreprendren visade upp
godkéind ekonomisk status innan kontraktsskrivning. I samband
med att entreprenaden skulle paborjas kunde entreprendren dock
inte uppvisa kontraktsenliga dokument, bl.a. kontraktsenlig
sakerhet. Stockholmshem valde dé att hdva kontraktet (2023-02-
24). I och med hiavning av avtal uppstar kostnader for juridiskt stod,
upphandlingskostnader, forlingning av produktionstider m.m.

For att anpassa sig till rddande marknad och snabbt komma igéng
valde Stockholmshem att ga vidare med annan entreprenadform,
delad entreprenad (s.k. CM-entreprenad). Rivning av den felaktigt
utforda grundldggningen upphandlades och genomférdes under
sommaren 2023. Arbete med ny grundplatta 4r nu i slutfas och
arbetet med stommen berdknas starta vid drsskiftet.

P& grund av felgjuten bottenplatta rivning av plattan, gjutning av ny
grundplatta samt hdavning av entreprenadkontrakt har inflyttningarna
forsenast med ca 2 ar och planeras att ske under 2026.

Merparten av den dkade kostnaden pa totalt 300 mnkr, ca 190 mnkr,
beror pé att projektet med forseningen drabbats av den kraftiga
byggkostnadsutvecklingen. Forseningen medfor att upphandling av
entreprendrer sker 1 annat marknadsldge. Sedan genomforande-
beslutet 2018 har index for byggnationer 6kat markant, med ca
28,8%. Ursprunglig kalkyl fran 2018 har rdknats upp till
kostnadsldage 2023. Dessutom har riskbuffert utdkats for kommande
indexdkningar under resterande byggtid. Vidare har dven det
stillestdnd (under tva ar) som projektet har drabbats av frén
december 2021 december 2023 samt byte av entreprenadform
paverkat projektering och byggherrekostnader i form av t.ex.
okande personalkostnader och tomtréttsavgift.

Bolaget for en dialog med entreprendren kring atervinning av
kostnader for den felaktigt utférda grundplattan
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Projekteringskostnaderna har dkat dé byte av entreprenadform
innebdr utdkad projektering. Stockholmshem har valt att byta
entreprenadform for att dels kunna starta produktionen tidigare, dels
kunna na fler entreprendrer for att 6ka konkurrensen och dédrmed
kunna pressa priser.

Sammantaget innebér de 6kade kostnaderna ett nedskrivningsbehov
pa 200 mnkr. I dagsldget uppgar nedlagda kostnader till 215 mnkr.

Sammanstéllning av kostnadsdkning redovisas 1 bilaga 1
(SEKRETESS) enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§.

Marknadsvardet bedoms idag till 810 mnkr, se bilaga 2
(SEKRETESS) enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§.

Risker

Marknadsliget dr 1 dagsldget osdkert med risk for fortsatt 6kande
kostnader till f6ljd av kommande indexutveckling samt risker for
konkurser och fi anbud. I dagsldget &r dessa risker bedomda till 27
mnkr och ingér 1 beddmd slutkostnad. Projektet ér 1 full produktion
och dialog fors med exploateringskontoret kring konsekvenserna av
forseningen.

Risk finns dven for 6kande rdntor samt osédker fastighetsmarknad,
vilka &r svéra att prognosticera med anledning att det aterstar néstan
tre ar till fardigstéllande.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering dr bra for Staden da projektet tillfor 151 stycken
nyproducerade hyresbostidder och ddrmed bidrar till de mal
Stockholms stad har om att bygga nya bostéder till 204

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik.

Asa Wigfeldt Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor
1. Sammanstillning kostnadsokningar 2023-11-15
(SEKRETESS)

2. Ekonomibilaga 2023-11-13 (SEKRETESS)
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