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Till styrelsen

Utokad investering avseende nyproduktion av student- och
forskarldagenheter inom Campus Albano

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

1. Investeringen om 2 130 mnkr avseende nyproduktion c:a 1 020 student- och
forskarlagenheter ska genomféras enligt i arendet redovisade forutsattningar
och kanslighetsanalys.

2. Fullféljandet av investeringen galler under férutsattning att koncernstyrelsen
fattar genomférandebeslut.

Vallingby den 24 januari 2018

Pelle Bjoérklund
VD

Sammanfattning

Den kalkylerade totalkostnaden for Albanoprojektet har 6kat. Anledningarna till det
ar framst grundlaggningsférhallanden, tidsférskjutning, utékning av antalet
lagenheter med 20 samt ett tillkommande hus som projekteras for 32 forskar-
ldgenheter. Vidare har de senaste arens marknadssituation medfért hégre
kostnadslage. Kalkylerad slutkostnad ar 2 130 mnkr mot 1 475 mnkr i tidigare
investeringsbeslut i Svenska Bostaders styrelse 2015-04-23. Det foéreligger dock i
dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Styrelsen foreslas godkdnna genomférande av nyproduktion av c:a 1 020 student-
och forskarbostader i Albano till en total investering om 2 130 mnkr samt att
koncernstyrelsen féreslas godkénna genomférandet.



Kort beskrivning av Albanoprojektet, Campus Albano

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och
forskarbostader byggs i Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hogskolan och
Stockholms Universitet. Inom omradet &gs marken numera av Akademiska Hus,
Svenska Bostdder, Kungliga Djurgardsférvaltningen och Trafikverket.

Omradet avgrdnsas av Roslagsvégen i véster och Roslagsbanan i éster. Genom
omradet gar Greta Arwidssons vag (f d Bjérnnasvagen) och Vartabanans
godsjarnvag. Vartabanan inom Albano-omradet &r numera intunnlad. Marken
innefattade tidigare smaskalig industribebyggelse, forsiljning, verkstader,
lagerverksamhet och parkeringsytor.

Akademiska Hus, Svenska Bostader, Exploateringskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret arbetade en langre tid med att ta fram en ny detaljplan fér Albano. Planen
vann laga kraft i april 2015.

Planen omfattar c:a 100 000 kvm universitetslokaler och drygt 50 000 kvm student-
och forskarbostader. Universitetslokalerna byggs av Akademiska Hus och student-
och forskarbostdderna av Svenska Bostader. Omfattande markbyten och
markférvarv har genomférts mellan de tidigare markagarna i Albano. I dag ar
bostaderna uppdelade dver atta olika fastigheter, alla i Svenska Bostéders &go.

Avtal finns med Akademiska Hus som innebér ett gemensamt dtagande betréffande
exploateringsarbeten i omradet.

Arendet

Historik

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomfdérandebeslut om
investeringar overstigande 300 mnkr godkannas av kommunfullmaktige.
Inriktningsbeslut togs av Kommunfullmaktige den 17 december 2012 och
genomférandebeslut togs av Kommunfullmdktige den 7 september 2015. Det senare
med en investering om 1 475 mnkr.

Nuldge - orsaker till 6kad investeringsvolym

Svenska Bostader berdknar nu investeringen for de planerade 1 021 student- och
forskarbostaderna med kompletterande lokaler inom Albano till omkring 2 130 mnkr.
Det beddms i dagslaget inte féreligga ndgra nedskrivningsbehov for projektet.
Utférliga ekonomiska data finns i bilaga.

Férandringar har som namnts skett inom projektet och sedan ordinarie
genomfdérande-/investeringsbeslut. For att kontrollera, och sakerstalla,
kostnadsnivan har kalkyler tagits fram genom tva av varandra oberoende
kalkylkonsulter. Resultatet fran dessa var sldende lika varfér kalkylerna bedéms som
trovardiga. Vidare har flera av kvarteren projekterats mer detaljerat vilket dkar
kalkylsékerheten. Stomme till samtliga hus, hiss samt mark- och schaktarbeten har
handlats upp vilket ytterligare starker kalkylsdkerheten.

Orsakerna kan sammanfattas i féljande punkter.

e Utnyttja all méjlig byggratt, kv. Kattrumpstullen 13 byggs, innehaller 32
forskarlagenheter.

e Nya riktlinjer frdn Bygglovsenheten har medfért omprojektering, dyrare
Idsningar, mindre uthyrningsbara ytor samt lagre yteffektivitet.

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

e Utdkning av mangden stédmurar pa grund av hégre grundvattennivaer &n
forutsatt.

o Tidsférskjutningar: Tillstdnd fran Trafikverket och Landstinget fér byggnation
néra jarnvag och tunnlar har dragit ut pa tiden.



o Okade konsultinsatser pa grund av omprojektering och tidsférskjutning.
e Stdrre andel gemensamma ytor utvandig mark.
e Kostnadsutveckling pa grund av bade tidsférskjutning och hdogkonjunktur.

Sammantaget kan ovanstdende punkter varderas till c:a 655 mnkr.

Genomférande

I arendet till Svenska Bostaders styrelse 2015-04-23 redovisade punkter om
"Gemensamma exploateringsarbeten”, “Exploateringséverenskommelse med
Staden” och "Samarbetsavtal med Akademiska Hus” pagar helt enligt plan.

Tydlig grénsdragning mellan de olika aktérernas ataganden har uppréttats. Svenska
Bostédders kdép av mark fran Staden och Akademiska Hus har genomférts och det
dterstar endast en justering utifran byggd BTA. Denna kostnadsreglering har
medraknats.

Ett flertal entreprenadupphandlingar ar genomférda och avtalad indexreglering har
kalkyleras. Resterande bygg- och installationsarbeten har kalkylerats.

Projektet bedrivs i formen av en s k CM-entreprenad. Detta innebar att en
organisation som skoéter bygg- och projektledning, upphandlingar, tidsstyrning och
samordning av alla delentreprenader har handlats upp. Sjdlva byggprojektet bryts
sedan ned i delentreprenader utifran marknadslage och lamplig omfattning. CM-
organisationen har haft vissa inkdérningsproblem men processerna genomlyses for
narvarande och finslipas. Organisationen har drabbats av en del
personalomsattningar vilket den rddande marknadssituationen bedéms vara orsak
till. CM-organisationen och planerad entreprenadform ses 6ver.

Tidsplan

Schaktarbeten pagar och formell byggstart har skett fér 711 lagenheter under
senare delen av 2017. Samtliga kvarter/fastigheter ar fardigprojekterade till
sommaren 2018. Grundldggningsarbeten upphandlas och startar fér fullt varen
2018. Ovriga delentreprenader upphandlas successivt under 2018 och fram till
sommaren 2019.

Forsta inflyttning berdknas ske vdren 2021 medan de sista husen star
inflyttningsklara varen 2023.

M8l och syfte

Allméant: Malet med projektet &r att skapa student- och forskarldgenheter i nara
samarbete med Akademiska Hus. Svenska Bostdder har dven ett uttalat uppdrag
frdn &garen att sérja for produktion av studentbostader.

Specifika projektmal: Att investeringen vid slutredovisning ligger inom i bilagan
angiven kanslighetsanalys. Kundnojdhet battre &n malvérde for produktindex vid
enkat sex manader efter inflyttning.

Organisation och ansvarsférdelning

Férutom CM-organisationen omfattande 12 - 15 tjanster genomfdrs projektet av
personal inom Fastighetsutvecklings organisation. Svenska Bostader har en
projektledare pd heltid, tva installationsledare pa deltid, strategisk upphandlare
stottar och bevakar att férfarandet féljer LOU. Vidare har avdelningsekonom
delaktighet i prognos- och uppféljningsarbetet.



Ldgenhetsférdelning

Projektet bestar av atta kvarter med nuvarande ldgenhetsférdelning:

Antal rum och kok Yta Antal
Korridorsrum 14-20 kvm 86
Kompislagenheter 40-70 kvm 6
1 rkv och rok 18-40 kvm 776
2 rok 35-65 kvm 112
3 rok 50-82 kvm 26
4 rok 82 kvm 15
Summa 1021
Antal lokaler Totalt 950 kvm 15

Riskbedémning
Risker

Risker som har identifierats utéver nedanstdende redovisade standardtabell &r
e Fortsatt hog personalomsattning i projektorganisationen.
o Fortsatt 6verhettad byggmarknad i regionen medfér fa anbudsgivare.

e Stora och omfattande entreprenader, spanner 6ver 1ang tid, svarkalkylerade
och resurskravande.

e Forfrdgningsunderlag bristfalliga.
e Samarbetet inom projektorganisationen och mellan aktérer.

Riskhantering och riskminimering
e Utdkad projektorganisation med Svenska Bostader-anstallda.
e Tata avstamningar och uppféljning mot budget.
¢ Beddm marknaden, optimera entreprenaduppdelningar och eventuella

optioner.
¢ Bearbeta marknaden, aktérer och entreprendrer.
e Organisationen granskar fbrfr%gningsunderlag och tapper till luckor.
e Tydliga kostnadsregleringar avseende index och kostnadsutveckling.
e God samordning mellan entreprenader och entreprendrer.
¢ Gemensamma aktiviteter i projektgruppen.
Risk Sanno- |Konse- |Podng |Atgédrd/kommentar
likhet kvens
(1-5) (1-5)
Budget 2 4 8 Projekterad niva i enlighet
overskrids med forutsattningar for
kalkyl. Kalkyl uppdateras
efter varje fastighets
fardigprojektering.
Produktionsstyrning.
Detaljplan 0 5 0 Har vunnit laga kraft.
godkanns ej
Tidplan hallsej |3 4 12 Krav pa detaljerad tidplan.
Kontinuerlig uppféljning av
tidplan.
Avkastningskrav |2 5 10 Stams arligen av mot
marknaden.
Bygglov 1 4 4 Bygglov har erhallits for
godkanns ej alla fastigheterna.
Férandringar planeras
dock.

Bilaga: Ekonomiska férutsattningar, Varderingskalkyl (sekretess).




