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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Svenska Bostaders nyproduktion av student-
och forskarlagenheter inom Campus Albano,
stadsdelen Norra Djurgarden

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
1 022 student- och forskarbostdder med kompletterande lokaler
inom Campus Albano till en total investeringsutgift om 2 395
mnkr inklusive moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

2. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
1 022 student- och forskarbostdder med kompletterande lokaler
inom Campus Albano till en total investeringsutgift om 2 395
mnkr inklusive moms godkénns.

1. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

I september 2015 fattade Stockholms stads kommunfullméktige
beslut om att godkénna genomforandet av AB Svenska Bostéders
nyproduktion av cirka 1000 studentldgenheter i Albano, till en total
investeringsutgift om 1 475 mnkr. I februari 2018 tog Svenska
Bostdders styrelse beslut om att revidera budgeten till 2130 mnkr,
vilket redovisades 1 mars 2018 f6r koncernstyrelsen 1 en
lagesrapport. Huvudorsaken var stora kostnadsékningar mot
budgeterat for upphandlade entreprenader och att bolaget haft
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svarigheter att 1 ett s komplext projekt gora korrekta kalkyler i ett
tidigt skede.

Beréknad slutkostnad dr idag 2 395 mnkr. Orsakerna till
kostnadsokningen dr bland annat att det har varit tidsférskjutningar
och 0kade projekteringskostnader vid omprojektering. Tidplanen
har forskjutits pa grund av fordrojda tillstdnd fran Trafikverket och
Region Stockholm, for byggnation nir jarnvdg och tunnlar. Det har
ocksa varit mer omfattande mark- och grundlaggningsarbeten till
foljd av komplicerade markforhillanden, samt 6kade kostnader for
gemensamma arbeten som utfors av andra byggherrar. Vidare har
anslutningsavgifterna hojts och kostnaderna for stomarbete okat,
och projektet har d&ven péverkats av allmén kostnadsutveckling och
konjunkturlage.

Byggkostnaden har stigit med 920 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, och projektet har fatt ett forsdmrat nuvirde
med Over 15 procent. Stadsledningskontoret och koncernledningen
gor dock bedomningen att direktavkastningen i projektet, &ven med
utdkad investeringsutgift, dr jimforbar med andra flerbostadshus i
innerstaden.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det géiller stadens
utbyggnad. Det ldngsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.

Hittills har knappt 57 000 lagenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har, enligt kommunfullméktiges budget,
ett gemensamt nyproduktionsmal om 1 500 bostdder per ar. AB
Svenska Bostdder har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal.

Inriktningsbeslut for projektet togs av kommunfullméktige i
december 2012 och genomforandebeslut togs av
kommunfullméktige i september 2015. Genomforandebeslutet
inneholl cirka 1 000 studentbostéder till en investering om cirka

1 475 mnkr. I februari 2018 tog Svenska Bostéders styrelse beslut
om att revidera budgeten till 2 130 mnkr, vilket redovisades i mars
2018 for koncernstyrelsen i en lagesrapport. Huvudorsaken var
stora kostnadsokningar mot budgeterat for upphandlade
entreprenader och att bolaget haft svarigheter att i ett sd komplext
projekt gora en korrekta kalkyler i ett tidigt skede.
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AB Svenska Bostidder berdknar nu investeringen till omkring 2 395
mnkr for de planerade 1 022 student- och forskarbostdderna med
kompletterande lokaler inom Albano. Orsakerna till
kostnadsokningen &r bland annat att det har varit tidsforskjutningar
och 6kade projekteringskostnader vid omprojektering.

Tidplanen har forskjutits pa grund av fordrojda tillstdnd fran
Trafikverket och Region Stockholm, for byggnation nira jarnvig
och tunnlar. Det har ocksa varit mer omfattande mark- och
grundldggningsarbeten till f6ljd av komplicerade markforhéllanden,
samt 0kade kostnader for gemensamma arbeten som utfors av andra
byggherrar. Vidare har anslutningsavgifterna hojts och kostnaderna
for stomarbete 6kat, och projektet har dven paverkats av allmén
kostnadsutveckling och konjunkturlége.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler och avvikelsen for
lonsamheten 1 projektet dr stdrre dn 15 procent, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret

Arendet

AB Svenska Bostader foresldr som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
pagéende projekt att bygga 1 022 hyresldgenheter inom Campus
Albano. Anledningen till att budgeten reviderats framgar av
beskriven bakgrund ovan.

Projektet

I projektet ska AB Svenska Bostédder i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut om cirka 1 000 bostdder bygga 1 022 i student-
och forskarbostdder med kompletterande lokaler i Albano, mellan
Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet.
Universitetslokalerna byggs av Akademiska Hus och student- och
forskarbostdderna av AB Svenska Bostider.

Projektet bedrivs med metoden Construction Management.
Construction Management ér ett internationellt uttryck for att
planera, leda och styra projekt som genomfors pa delad entreprenad.
Detta innebdr att en organisation skoter projekterings- och
projektledning, upphandlingar, tidstyrning och samordning av alla
delentreprenader som har handlats upp. Byggprojektet har delats
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upp 1 delentreprenader utifrdn marknadsldge och lamplig
omfattning.

Tydliga grinsdragningar mellan staden, Akademiska Hus och AB
Svenska Bostdder har uppréttats. AB Svenska Bostidders har kopt
mark fran staden och Akademiska Hus och det dterstir endast en

ekonomiskjustering utifran faktiskt byggd BTA.

Samtliga kvarter bortsett fran Kattrumpstullen 13 ar
fardigprojekterade. Mark- och grundliggningsarbetena ér
fardigstédllda och endast ett fatal mindre delentreprenader kvarstar
att upphandla. Vidare har den forsta stommen fardigstillts under
februari 2020.

SODRA ALBANO \ NORRA ALBANO

Situationsplan over Campus Albano. De morkgrda kvarteren dr AB
Svenska Bostdders flerbostadshus med student- och
forskarbostdder. Kattstrumprullen 13 syns i nedre vdnstra hornet.

Tidplan

Projektet fortskrider 1 enlighet med tidplan och formell byggstart
har skett for samtliga 1 022 lagenheter. Detaljprojektering av
Kattrumpstullen 13 har tillfdlligt bromsats pd grund av att
diskussioner fortfarande pagar med Trafikverket om
genomforandet. I 6vriga kvarter fortskrider produktion. Kvarteren
fardigstills etappvis. Forsta inflyttning berdknas ske 1 september
2021 och det sista huset stér inflyttningsklart hosten 2023.
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Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 2 395 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2 och 3 (sekretess). Med forvéintade
hyresnivéer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
innerstaden uppnas ett positivt resultat.

Projektet har ett minskat nuvérde. Da avvikelsen jamf{ort med
tidigare beslut overstiger 15 procent forutsitter genomforandet dven
ett beslut 1 kommunfullmiktige. Det foreligger 1 dagslaget, trots
kostnadsokningarna, inget nedskrivningsbehov for projektet.

Risker

Bolaget ser i det arbete som aterstar att det bade finns vissa risker
for bade tidsforskjutningar och andra oforutsedda konsekvenser
avseende Covid-19, eller andra oforutsédgbara hiandelser som kan
paverka projektet. Kvarteret Kattrumpstullen 13 ligger inom
skyddszonen for en av Trafikverkets anldggningar och &r ¢j
fardigprojekterad. Om huset utgér ur projektet belastas projektet
med en del forgdvesprojektering, vilket ocksa paverkar ekonomin i
projektet. Bolaget fortsitter med att bearbeta marknaden och att ha
tita avstimningar for att motverka de eventuella kommande
problem som kan uppsta.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av bostéder pa ett bra ldge.
Byggkostnaden har stigit med 920 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, och projektet har fatt ett forsaimrat nuvirde.
Omradet bedoms dock bade vara attraktivt och centralt, och darfor
kommer det att finnas en efterfragan pa de ldgenheter som kommer
att byggas. Darfor bor risken for vakanser vara 14g. Mot bakgrund
av den stora avvikelsen i jimforelse med det ursprungliga beslutet
uppmanar stadsledningskontoret och koncernledningen bolaget att
noga undersoka orsakerna till fordyringarna for att undvika att
liknande avvikelser uppstar i framtiden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet fortfarande ligger i linje med
jamforbara flerbostadshus 1 innerstaden. Koncernledningen kan
ocksé konstatera att projektet &r i ett skede dér det dr svart att fatta
beslut om att avbryta det. Darfor uppmanas bolaget att framover om
mojligt sékerstélla att reviderade beslut tas fram i sé pass god tid att
kommunfullmiktige inte nddgas godkénna reviderade beslut, 1 brist
pa mojligheter att alternativt ocksé avsluta projekten.
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Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, och avvikelsen pa
lonsamheten ar storre &n 15 procent, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullmaiktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Svenska Bostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med légesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
projektet for att sdkerstélla framét att bade ekonomi och tidplan
halls. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sarskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Magdalena Bosson Krister Schultz
vd Vice vd
Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostader

2. Svenska Bostéders bilaga med forédndringar i
slutkostnadsprognos (SEKRETESS)

3. Svenska Bostdders bilaga med ekonomiska forutséttningar
och virderingskalkyl (SEKRETESS)

4. Protokollsutdrag Svenska Bostider
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