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VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

A. Svenska Bostaders styrelse foreslar koncernstyrelsen for Stockholm Stadshus AB
respektive kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Reviderat genomférande av Svenska Bostaders nyproduktion av 117 lagenheter i
Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 702 mnkr inklusive moms, och
reviderat genomférande av fastighetsforbattrande atgarder och
lokalhyresgastanpassningar till en investeringsutgift om 148 mnkr godkanns.

2. Reviderat genomférande av Svenska Bostdders nyproduktion av ytterligare 45
lagenheter i Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 226 mnkr inkl.
moms, och reviderat genomférande av fastighetsférbattrande atgarder och
lokalhyresgastanpassningar till en investeringsutgift om 21 mnkr inkl. moms
godkanns. Investeringsutgift for sammanlagt 169 nya lagenheter,
fastighetsforbattrande atgarder och lokalhyresgéstanpassningar uppgar till 1 097
mnkr inkl. moms.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

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

1. Reviderat genomférande av Svenska Bostaders nyproduktion av 117 lagenheter i
Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 702 mnkr inklusive moms, och
reviderat genomférande av fastighetsforbattrande atgarder och
lokalhyresgastanpassningar till en investeringsutgift om 148 mnkr inkl moms.
godkanns.

2. Reviderat genomférande av Svenska Bostdders nyproduktion av ytterligare 45
lagenheter i Kvarteret Plankan 24 till en investeringsutgift om 226 mnkr inkl.
moms, och reviderat genomférande av fastighetsférbattrande atgérder och
lokalhyresgastanpassningar till en investeringsutgift om 21 mnkr inkl. moms
godkanns. Investeringsutgift for sammanlagt 169 nya lagenheter,
fastighetsférbattrande atgarder och lokalhyresgédstanpassningar uppgar till 1 097
mnkr inkl. moms.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 mars 2022

Stefan Sandberg
VD



Sammanfattning

Svenska Bostader genomfér nyproduktion av 162 nya ldgenheter och genomfér
samtidigt omfattande underhdllsatgarder i Kvarteret Plankan 24 pa Sédermalm.
Projektet bestar av tre huvuddelar; gardshuset (92 lagenheter), pabyggnad pa
befintligt hus (70 ldgenheter), samt fastighetsforbattrande dtgarder i befintliga
byggnader.

Projektet beslutades av kommunfullmaktige 2017 och darefter har reviderade
beslut, baserat pa férandringar i projektet och prognostiserade kostnadsékningar,
tagits i flera omgangar i bade Svenska Bostédders styrelse savél som i
Kommunfullmaktige. Senaste beslut togs i kommunfullmaktige 2021.

Hosten 2021 valde projektets entreprendr, efter att parterna blivit oense om
kostnadsokningar, att hdva kontraktet med Svenska Bostader, vilket gjorde att
produktionen under en period stod still. Produktionen &r delvis igdng igen med nya
entreprendrer och leverantoérer.

Som en konsekvens av havningen har projektets férutsattningar &ndrats sa att den
prognosticerade totala investeringsutgiften har dkat. Det féranleder detta arende.

Kostnadsékningen beror pd den tidigare entreprenérens havning vilket ger en
framskjuten tidplan och behov av ny upphandling i ett dyrare kostnadslage.

Styrelsen foresl@s besluta fullfélja projektet uppdelat i tva delar:

En del dar gardshuset tillsammans med de férsta 25 lagenheterna i pabyggnaden
slutférs. Sammanlagt 117 ldgenheter med en kostnadsprognos som uppgar till 702
mnkr inkl. moms for nyproduktionsdelen, och ytterligare 148 mnkr inkl. moms for
fastighetsférbattrande atgarder och lokalhyresgéstanpassningar

En annan del dar resterande 45 ldgenheter i pdbyggnaden vidare projekteras,
upphandlas och, i det fall dessa moment g%r enligt plan, aven produceras.
Kostnadsprognos uppgar till 226 mnkr inkl. moms for nyproduktionsdelen, och
ytterligare 20 mnkr inkl. moms for fastighetsférbattrande atgarder och
lokalhyresgastanpassningar.

Rekommenderat beslut grundar sig pa att alternativet att stoppa samtliga
aterstdende delar av projektet skulle paverka bolagets ekonomi mer negativt.
Genomférandet av de sista 45 ldgenheterna i pabyggnaden &r ocksd av stor vikt for
utfallet av den pdgdende tvisten med tidigare entreprenér.

Den sammanlagda investeringen, om samtliga moment slutférs, prognosticeras till
1 097 mnkr inkl moms, varav 928 mnkr avser nyproduktionsdelen, och 169 mnkr
avser fastighetsforbattrande dtgarder och lokalhyresgéstanpassningar.
Slutkostnadsprognos i tidigare genomférandebeslut uppgick till 916 mnkr inkl.
moms.

D3 avvikelsen jamfoért med tidigare beslut riskerar dverstiga 15 procent av
investeringens nuvarde forutsatter genomfdrandet aven ett beslut i
kommunfullmaktige, i enlighet med stadens regler om ekonomisk férvaltning.



Arendet

Nybyggnationen av 162 ldgenheter samt fastighetsférbattrande dtgérder i Kvarteret
Plankan har varit igang enligt kontrakt med entreprenéren Serneke sedan 2019.
Projektet bestar av gdrdshuset (92 lagenheter), pabyggnad pa befintligt hus (70
ldgenheter), samt fastighetsforbattrande dtgarder i befintliga byggnader.

Projektet har kantats av flera svarigheter, inte minst av att produktionen i perioder
utgjort extraordindra stérningar och svarigheter for boende i kvarteret.
Svarigheterna har ocksa paverkat projektets ekonomi negativt i flera omgangar.

Grundlaggningen for nya gadrdshuset har varit sérskild svar da huset ska
grundlaggas ovanpa underliggande tunnelbana. D38 Regionen/SL tog tillbaka sitt
godkannande av tidigare grundlédggningsmetod, blev projektet tvunget att byta
metod efter att kontraktet tecknades med entreprenéren. Det blev dels en dyrare
grundlaggningsmetod, och dels ett kontrakt som till delar bestod av rérligt arvode.
Trots en 6verenskommen budget och stora risktillagg i tidigare kalkyler, har
kostnaden for grundlaggningen enligt tidigare entreprendr dkat. Kostnadsdkningen
ar foremal for tvist mellan Svenska Bostéder och entreprenéren.

Aven pabyggnaden av det befintliga huset har enligt tidigare entreprenéren varit
svar. Enligt entreprendren &r den tekniska 16sning som Svenska Bostader stallt krav
pa i kontraktet svar att genomféra och darfér har entreprendren valt en ny teknisk
I6sning och produktionsmetod. Nya metoden har enligt entreprendren blivit kraftigt
fordyrande och kravt betydligt Idangre produktionstid. Val av teknisk 16sning och dess
kostnads- och tidplanekonsekvenser ar dven dessa foremal for tvist mellan Svenska
Bostader och entreprendren.

I samband med att entreprentren fakturerat Svenska Bostader for dessa extra
kostnader, och Svenska Bostader bestridit fakturorna, har entreprenéren valt att
hdva kontraktet. I och med havningen av kontraktet finns inte langre ett giltigt avtal
mellan entreprendren och Svenska Bostader. Detta har gett Svenska Bostader
mdjlighet att fortsatta med annan entreprendr.

Vid tidpunkten foér kontraktshavandet hade grundlédggningen till runda huset blivit
fardigstallt, och uppférandet av stommen fér det runda huset har pdbérijats. Bild 1
nedan.
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Blld ] led over gardshuset dar uppforandet av stommen dr pdborjad.

Vidare var forsta etappen av pabyggnaden pa befintligt hus (motsvarande 25 av
sammanlagt 70 ldgenheter) néra sitt slutférande. Bild 2 nedan. Ovriga tva etapper
med 3terstdende 45 ldgenheter &r inte pabdrjade.



Bild 2. Pabyggnad i tva vaningar. Etapp 1 av pabyggnaden motsvarande 25 ldgenheter.

Efter havningen av kontraktet har Svenska Bostader fortsatt jobba med olika delar
av projektet.

Fardigstallande av de forsta 25 lagenheterna i pabyggnaden pagar och &r néra sitt
slutférande. Bostaderna ligger hos Bostadsformedlingen i Stockholm fér uthyrning
och kommer vara inflyttningsklara i juni 2022.

Projektering, planering, och upphandling fér kommande etapper av padbyggnaden
dvs resterande 45 lagenheterna pagar, men produktion ar &nnu inte igang.

Produktionen av resterande delar av stommen fér gardshuset pagar.

Planering och upphandling av stomkomplettering innehallande resterande delar av
gardshuset, &r pagaende, men produktion av dessa moment ar dnnu inte igang.

Diverse fastighetsforbattrande dtgérder och hyresgéstanpassningar pagar ocksa.

Givet att nya foérutsattningar paverkat projektet negativt har projektet analyserat
olika alternativ fér projektets fortsattning.

Alternativ 1 innebér att enbart de forsta 25 ldgenheterna i pabyggnaden slutfors.
Den stomme fér gardshuset som ar pabérjad rivs och garden aterstills.
Det innebdr att projektet sammanlagt tillfér 25 nya lagenheter i kvarteret.

Alternativ 2 innebér att dels slutféra de férsta 25 lagenheterna i pabyggnaden, och
dels att slutféra gardshuset med 92 ldgenheter.
Det innebar att projektet sammanlagt tillfér 117 nya lagenheter i kvarteret.

Alternativ 3 innebdr att dels slutféra de férsta 25 lagenheterna i pabyggnaden, dels
att genomféra de kommande tva etapperna av pabyggnaden med ytterligare 45
ldgenheter, och dels slutféra gardshuset med 92 ldgenheter.

Det innebar att projektet sammanlagt tillfér 162 nya lagenheter i kvarteret.

Detta alternativ har samma omfattning som i tidigare genomférandebesl|ut.

Oavsett alternativ kommer diverse fastighetsforbattrande atgérder i befintliga
byggnader behdva genomféras.



De olika alternativen har analyserats utifran kostnad och intékt, risker i
genomfdrandet, paverkan pa hyresgésterna, och utifran juridiska risker givet den
pdgdende tvisten med den tidigare entreprendren.

Bolaget rekommenderar att fullfélja projektet uppdelat i tva delar.

Dels enligt alternativ 2 (dar gardshuset tillsammans med de férsta 25 lagenheterna i
pabyggnaden slutférs). Sammanlagt 117 lagenheter.

Dels enligt alternativ 3 (&r dven resterande 45 lagenheter i pabyggnaden vidare
projekteras, upphandlas och, i det fall dessa moment gar enligt plan, dven
produceras). Sammanlagt 162 lagenheter.

For de sista 45 lagenheterna rekommenderas fortsatt projektering och upphandling
for att sakerstalla kalkyler och genomférande. I det eventuella fallet att dessa
moment resulterar i sdmre forutsattningar for genomforandet, planerar bolaget
dterkomma till sin styrelse fér diskussion om denna dels fortsattning.

En beskrivning och redovisning av jamfoérelser mellan alternativen finns beskrivna i
Bilaga 1 (sekretess).

Tidplan
Planerad inflyttning for de férsta 25 lagenheterna i pabyggnationen sker i juni 2022.

Fardigstallande av gardshuset planeras till kvartal 4 2024.

Fardigstallande av resterande pdbyggnad planeras till kvartal 2 2025.

Ekonomi
Ekonomiska forutsattningar redovisas genom investerings- och varderingskalkyler i
bilagorna 2-5 (sekretess).

Investerings- och varderingskalkyler finns for tva olika fardigstéllandegrader,
Alernativ 2 och Alternativ 3. Kalkyler for alternativ 3 inkluderar byggnationen av
samtliga 162 nya lagenheter.

Bolaget avser att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen.

Uppfdljning och rapportering
Ekonomin foljs upp genom prognosarbete en gdng per manad. Tertialprognos
upprattas tre gé’mger per ar till bolagsstyrelsen och koncernstyrelsen.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. I slutredovisningen
redovisas dven resultatet pd hallbarhetsaspekter och dvriga mal.

Risker

Tidplan férldngs — Havningen av tidigare entreprendr tvingar Svenska Bostader till
upphandling av nya entreprendrer for de olika delarna vilket gér tidplanen osaker.
Med annu mer férlédngd tidplan riskerar produktionen bli mer kostsam och
hyresgaster far langre tid av storningar fran byggarbetsplatsen. Fér att minimera ett
eventuellt negativt utfall, har produktionen fortsatt i avvaktan pa det reviderade
genomférandebeslutet. Aven projekterings- och upphandingsunderlag fér andra
delar har forberetts i syfte att snabba upp processen.

Projektering och teknisk 16sning for pdbyggnaden — D& den tekniska Iésningen &r
foremal for tvist med tidigare entreprendr behdver Svenska Bostaders tekniska



|6sning verifieras. Projektering pagdr som visar att bolagets tekniska 16sning
fungerar och den kommer att slutféras tillsammans med ny byggentreprendr for att
sakerstalla ett pris féor genomférande. Genom att méjliggéra fér bolaget att avbryta
efter férdjupad projektering och upphandling minimeras denna risk.

Upphandling av ny(a) entreprenér(er) - D3 projektet hittills inneburit negativ
publicitet och tidigare entreprendr havt kontraktet, finns risk att nya entreprenérer
tvekar att [dmna anbud, eller att anbudspriserna blir onormalt héga. Svenska
Bostader har darfér valt att dela upp projektet och upphandlingen i flera delar, samt
att redan i kalkylskedet ta in kalkyloffereter fér vissa stora aterstdende moment.
Detta 6kar sdkerheten i dterstdende kalkyler.

Oroligheter i omvériden — Oroligheter i omvarlden kan komma att generera
bristsituationer pa saval arbetskraft som material. Det finns osakerhet i tillgdng och
priser pa energi- och drivmedel och vissa byggmaterial sdsom t.ex. tré och stal.
Kriget i Ukraina kommer sannolikt paverka tillgdng och prisnivaer negativt. Det
osakra laget kan komma att pdverka tidplan och méjlighet for entreprenérer att
Idmna konkurrenskraftiga anbud. Svenska Bostader har darfér i kalkylerna lagt pa
extra riskpeng for att kunna ta omhand de eventuella kommande
kostnadstkningarna. Detta &r dock en mycket svarbedémnd risk att rakna pa.

Boendemiljé - Projektet genomférs med de flesta hyresgaster i kvarteret som
kvarboende. Byggnationerna medfér darfor tidvis stérningar foér de boende i form av
bland annat buller och skymd utsikt. Det finns darfor &ven framat en risk att
planerade 8tgarder inte fullt ut minskar stérningarna sdsom hyresgéaster och
omgivning dnskar, vilket i sin tur kan innebara ytterligare kostnaddkningar,
forseningar, eller 6kat missndje bland boende i omradet. Genom att planera fér den
av Svenska Bostader foreskrivna tekniska 16sningen och produktionsmetoden for
pabyggnaden kommer stérningarna minska jamfért med den metod tidigare
entreprendr anvant.

Arbetsmiljé — Svenska Bostdders personal upplever arbetsmiljon som mycket tuff
och projektet som sarskilt krédvande. Paverkan fran kringboende ger en avsevérd
pafrestande tillvaro pd arbetsplatsen. Risken &r pataglig att projektet dver tid tappar
personal eller att det krévs ett skyddsstopp, vilket i sa fall méjligen kan innebéra
ytterligare forseningar eller kostnadsdékningar. Svenksa Bostader fortsatter darfor
med hogt fokus att stdédja projektmedlemmar och distrikt.

Varumérkesp8verkan - Projektet har sedan allra forsta bérjan rént stor
uppmarksamhet i staden och bland boende fr.a. i kvarterat. Protester och
overklaganden har varit omfattande. Nar Svenska Bostader fortsatter produktionen
kan det i kombination med stérande arbeten ha negativ paverkan pa varumarket.
Svenska Bosétder planerar darfor for fortsatt hogt fokus pa kommunikaiton till
hyresgadster och andra som rdner intresse.

Juridisk tvist — Utfallet av den juridiska tvisten med tidigare entreprenéren ar ovisst.
Vid negativt utfall kommer Svenska Bostader tvingas ersatta entreprenéren for till
exempel utebliven vinst och for extrakostnader vi tidigare varit oense om. I det fall
Svenska Bostader har fordel av utfallet, kan tidigare entreprendr tvingas ersatta
Svenska Bosatder for kostnadsékningar. Sannolikhet och konsekvens @r mycket
svart att uppskatta. Bolaget har extern juridsk hjalp i frégan.

Organisation

Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs med en
fortsatt forstarkt organisation med resurser.

Bolagets analys och bedémning
Bolaget rekommenderar fortsatt genomférande av projektet trots att projektet har
varit och fortfarande &r valdigt svart. Orsak till rekommenderat beslut &r dock att



det ger en mer negativ ekonomisk paverkan i det fall projektet nu avslutas. Den
pdgdende tvisten med tidigare entreprenér paverkar ocksd bolagets
rekommendation att fortsatta.

Bilagor

Jamforelser av olika genomférandealternativ (sekretess)
Investeringskalkyl Nyproduktion 117 Igh, alternativ 2 (sekretess)
Varderingskalkyl Hela fastigheten 117 Igh, alternativ 2 (sekretess)
Investeringskalkyl Nyproduktion 162 Igh, alternativ 3 (sekretess)
Varderingskalkyl Hela fastigheten 162 Igh, alternativ 3 (sekretess)
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