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Liagesredovisning gillande AB Svenska Bostaders nyproduktion av
bostider inom Campus Albano

Koncernledningens forslag till beslut
Koncernstyrelsen beslutar foljande.

att lagesredovisning avseende projekt nyproduktion av student- och forskarldgenheter
inom Campus Albano godkénns.

Sammanfattning

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och forskarbostdder
byggs 1 Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet.

Inriktningsbeslut for projektet togs av kommunfullméktige den 17 december 2012 och
genomforandebeslut togs av kommunfullméktige den 7 september 2015.
Genomforandebeslutet inneholl cirka 1 000 studentbostéder till en investering om cirka
1 475 mnkr. AB Svenska Bostéder berdknar nu investeringen till omkring 2 130 mnkr
for de planerade 1 021 student- och forskarbostdderna med kompletterande lokaler inom
Albano Det innebir en kostnadsdkning om ca 655 mnkr. Huvudorsaken ar
kostnadsutvecklingen for entreprenaderna samt svarigheterna att i1 ett s komplext
projekt gora en korrekt kalkyl 1 tidigt skede. Orsakerna till kostnadsdkningarna kan
sammanfattas i1 foljande punkter.

e For att utnyttja all mojlig byggritt byggs kv. Kattrumpstullen 13, innehéllandes
32 forskarldgenheter.

e Fordndringar fran stadsbyggnadskontoret har medfort omprojektering, dyrare
16sningar, mindre uthyrningsbara ytor samt ligre yteffektivitet.

e Storre krav pa vibrationsddmpning 1 husgrund pa grund av vag-, jarnvégs- och
tunnelbanetunnlar.

e Utdkning av mingden stddmurar pa grund av hogre grundvattennivéer dn
forutsatt.

e Tidsforskjutningar: Tillstand fran Trafikverket och Stockholms Lans Landsting

for byggnation néra jirnvédg och tunnlar har dragit ut pa tiden.
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o Okade konsultinsatser pa grund av omprojektering och tidsforskjutning.
e Storre andel gemensamma ytor utvandig mark.
e Kostnadsutveckling pa grund av bade tidsforskjutning och hogkonjunktur.

Det bedoms 1 dagsliget inte foreligga ndgra nedskrivningsbehov for projektet. Da
lonsamheten i projektet inte fordndrats mer &n 15 procent foreligger inte ndgot behov av
ett reviderat genomforandebeslut, i enlighet med de investeringsregler som géller for
bolagen. En lagesrapport foreldggs for godkdnnande i enlighet med Stockholm Stadshus
ABs projektstyrningsmetod.

Arendet

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och forskarbostéder
byggs 1 Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet. Inom omrédet 4gs marken numera av Akademiska Hus, Svenska Bostéder,
Kungliga Djurgardsforvaltningen och Trafikverket.

Akademiska Hus, Svenska Bostéder, exploateringsnimnden och stadsbyggnadsndmnden
arbetade en ldngre tid med att ta fram en ny detaljplan for Albano. Planen vann laga
kraft i april 2015. Planen omfattar cirka 100 000 kvm universitetslokaler och drygt 50
000 kvm student- och forskarbostéder. Universitetslokalerna byggs av Akademiska Hus
och student- och forskarbostdderna av Svenska Bostidder. Omfattande markbyten och
markforvarv har genomforts mellan de tidigare markdgarna i Albano. I dag dr bostdderna
uppdelade dver atta olika fastigheter, alla 1 Svenska Bostéders dgo.

Inriktningsbeslut for projektet togs av kommunfullméiktige den 17 december 2012 och
genomforandebeslut togs av kommunfullméktige den 7 september 2015.
Genomforandebeslutet innehdll cirka 1 000 studentbostider till en investering om cirka
1475 mnkr.

Svenska Bostidder berdknar nu investeringen till omkring 2 130 mnkr for de planerade

1 021 student- och forskarbostdderna med kompletterande lokaler inom Albano. Det
innebér en kostnadsokning om ca 655 mnkr. Det bedoms i dagslédget inte foreligga nagra
nedskrivningsbehov for projektet. Utforliga ekonomiska data finns 1 bilaga 2 (sekretess).
Dé lonsamheten i projektet inte har fordndrats mer &n 15 procent foreligger inte nagot
behov av ett reviderat genomforandebeslut. i enlighet med de investeringsregler som
géller for bolagen. En ldgesrapport foreldggs for godkénnande i enlighet med Stockholm
Stadshus ABs projektstyrningsmetod.

Forandringar har skett inom projektet och sedan ordinarie genomférandebeslut. For att
kontrollera, och sikerstilla, kostnadsnivan har kalkyler tagits fram genom tva av
varandra oberoende kalkylkonsulter. Resultatet frdn dessa sammanfoll varfor kalkylerna
bedoms som trovirdiga. Vidare har flera av kvarteren projekterats mer detaljerat, vilket
okar kalkylsdkerheten. Stomme till samtliga hus, hiss samt mark- och schaktarbeten har
handlats upp vilket ytterligare stirker kalkylsékerheten.

Orsakerna kan sammanfattas i f6ljande punkter.
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e For att utnyttja all mojlig byggritt byggs kv. Kattrumpstullen 13, innehallandes
32 forskarldgenheter.

e Fordndringar fran stadsbyggnadskontoret har medfort omprojektering, dyrare
16sningar, mindre uthyrningsbara ytor samt ldgre yteffektivitet.

e Storre krav pa vibrationsddmpning i husgrund pa grund av vég-, jirnvégs- och
tunnelbanetunnlar.

e Utdkning av méingden stddmurar pd grund av hogre grundvattennivier dn
forutsatt.

e Tidsforskjutningar: Tillstdnd fran Trafikverket och Stockholms Léns Landsting
for byggnation néra jairnvdg och tunnlar har dragit ut pa tiden.

o Okade konsultinsatser pa grund av omprojektering och tidsforskjutning.

e Storre andel gemensamma ytor utvandig mark.

e Kostnadsutveckling pa grund av bade tidsforskjutning och hogkonjunktur.

Projektet bedrivs i formen av en CM-entreprenad. Detta innebér att en organisation som
skoter bygg- och projektledning, upphandlingar, tidsstyrning och samordning av alla
delentreprenader har handlats upp. Sjilva byggprojektet bryts sedan ned i
delentreprenader utifran marknadsldge och lamplig omfattning.

Tidsplan

Schaktarbeten pagér och formell byggstart har skett for 711 lagenheter under 2017.
Samtliga kvarter/fastigheter dr fardigprojekterade till sommaren 2018.
Grundliggningsarbeten upphandlas och startar for fullt varen 2018. Ovriga
delentreprenader upphandlas successivt under 2018 och fram till sommaren 2019.
Forsta inflyttning berdknas ske varen 2021 medan de sista husen stér inflyttningsklara
varen 2023.

I det ursprungliga genomforandebeslutet berdknades att inflyttning skulle ske i perioden
2018-2021. Detta innebér att projektet har forsenats med cirka 2 ar.

Mal och syfte

Malet med projektet &r att skapa student- och forskarldgenheter i néra samarbete med
Akademiska Hus. Svenska Bostéder har dven ett dgardirektiv att sorja for produktion av
studentbostéder.

Specifika projektmal: Att investeringen vid slutredovisning ligger inom i bilagan
angiven kénslighetsanalys. Kundngdjdhet béttre 4n mélvirde for produktindex vid enkit
sex ménader efter inflyttning.

Organisation och ansvarsfordelning

Forutom CM-organisationen omfattande 12 - 15 tjénster har Svenska Bostader en
projektledare pa heltid, tvé installationsledare pd deltid och en strategisk upphandlare
som stdttar och bevakar att forfarandet f6ljer LOU. Vidare har avdelningsekonom
delaktighet i prognos- och uppfoljningsarbetet.

Risker

Risker som har identifierats ar
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o Fortsatt hog personalomsittning i projektorganisationen

e Fortsatt Overhettad byggmarknad i regionen medfor fa anbudsgivare

e Stora och omfattande entreprenader, spanner over lang tid, svdrkalkylerade och
resurskrdavande

e Forfrigningsunderlag bristfilliga

e Samarbetet inom projektorganisationen och mellan aktorer

Riskhantering och riskminimering
e Utokad projektorganisation med anstéllda fran Svenska Bostidder
Tata avstdmningar och uppfoljning mot budget
Beddm marknaden, optimera entreprenaduppdelningar och eventuella optioner
Bearbeta marknaden, aktorer och entreprenorer
Organisationen granskar forfrdgningsunderlag och tépper till luckor
Tydliga kostnadsregleringar avseende index och kostnadsutveckling
God samordning mellan entreprenader och entreprendrer
Gemensamma aktiviteter i projektgruppen

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen vill framhalla att det fortsatt giller att ha god kostnadskontroll och
arbeta for att omfattningen i projektet av kringatgarder inte ska 6ka. Koncernledningen
ser dock positivt pa att inga nedskrivningsbehov uppstar trots kraftig kostnadsékning 1
projektet.

Att inte nedskrivningsbehov uppstar trots 6kade kostnader innebir att den slutliga
boendekostnaden ocksd har okat jamfort med ursprungskalkylen. For att
boendekostnaden inte ska Oka ytterligare giller ett fortsatt fokus pa att minimera
kostnaderna i projektet.

Koncernledningen ser positivt pd en maximering av byggritten inom projektet. Detta
projekt ar det enskilt storsta bostadsprojektet som pagar inom allménnyttan i Stockholms
stad och &r en viktig del 1 att nd bostadsmalet om 140 000 bostéder till 2030 och
delmalet om 80 000 bostdder till 2025.

Déa komplexiteten av detta projekt dr hog bor riskanalysen vid tillfallet for
genomforandebeslutet varit mer omfattande. Det dr bra att projektet nu identifierat risker
och att atgérder for riskminimering vidtas.

Koncernledningen vill framhalla betydelsen av att hilla den nu reviderade tidplanen for
projektet. I dagens marknadskonjunktur dér byggprisindex stiger med cirka 5-7 procent
per ar riskerar prognostiserade kostnader att dverskridas om entreprenaderna drar ut pa

tiden.

Koncernledningen anser att Svenska Bostdder nu bor ta tillfdllet i akt och dra
erfarenheter fran detta projekt for att starka organisationen for framtida projekt.

Stockholms Stadshus AB planerar att under varen 2018 genomfora en granskning av
projektet utifrdn genomforandebeslutet. Syftet med granskningen &r att genomlysa
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forstudie, forprojektering och arbetet fram till byggstart for att koncernen i framtiden ska
kunna leverera bittre tidsplaner och kostnadsuppskattningar vid genomforandebeslut.

Bilagor
1. Tjansteutlatande Svenska Bostidder
2. Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostiders styrelse
2018-02-08
3. Investeringskalkyl Campus Albano (SEKRETESS)
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