Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2020/1113)

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

Reviderat genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
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.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

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

Beriknad slutkostnad dr idag 2 395 mnkr. Orsakerna till kostnadsdkningen
ar bland annat att det har varit tidsférskjutningar och dkade
projekteringskostnader vid omprojektering. Tidplanen har forskjutits pa grund
av fordrdjda tillstand fran Trafikverket och Region Stockholm, for byggnation



nira jarnvag och tunnlar. Det har ocksa varit mer omfattande mark- och
grundlaggningsarbeten till f61jd av komplicerade markforhallanden, samt
okade 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.

Byggkostnaden har stigit med 920 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut, och projektet har fatt ett forsdmrat nuviarde med over 15
procent. Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB gor dock
beddmningen att direktavkastningen i projektet, &ven med utokad
investeringsutgift, dr jimforbar med andra flerbostadshus i innerstaden.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostdder pa ett bra ldge, men uppmanar
bolaget att noga undersoka orsakerna till fordyringarna for att undvika att
liknande avvikelser uppstar i framtiden.

Vara synpunkter

Stockholm &r en av Europas ledande stider vad géller forskning och
utbildning. Det lockar sévél internationellt som nationellt intresse att komma
och bedriva studier och forskning har. Darfor ar vi mycket positiva till projekt
som innebdr att fler student- och forskarbostdder byggs. Inte minst mot
bakgrund av att behovet av fler studentbostider &r stort i just Stockholm. AB
Svenska Bostdders nyproduktion inom Campus Albano kommer att innebdra
ett lyft for hela Stockholmsregionen.

Campus Albano ska bli ett vetenskapligt nav som knyter ihop de olika
universitetsdelarna av Stockholm och bildar ett hallbart campus med
utbildningsmiljéer for 6ver 10 000 studenter och forskare. Omradet ska bli en
attraktiv kunskapsmiljo med olika typer av utbildnings- och forskningslokaler
tillsammans med bostdder for studenter och géstforskare.

Det ska ocksé finnas en méangfald av verksamheter och service som bidrar
till att skapa ett levande och trivsamt omrade med goda forutsittningar for
rekreation i den omgivande Nationalstadsparken.



I september 2015 fattade kommunfullmaktige beslut om att godkinna detta
projekt utifrén en total investeringsutgift om 1 475 miljoner kronor. I februari
2018 tog AB Svenska Bostéders styrelse beslut om att revidera budgeten till 2
130 miljoner kronor. Berdknad slutkostnad ar idag 2 395 miljoner kronor.
Bostadsbolaget har i uppdrag att dra lairdomar 6ver kostnadsokningarna, for att
oOka tilliten vad géller riskhantering och prognossékerhet i kostnadskalkyler.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostiader
2. AB Svenska Bostdders bilaga med forandringar i slutkostnadsprognos
(SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)
3. AB Svenska Bostéders bilaga med ekonomiska forutsittningar och
varderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)
4. Protokollsutdrag AB Svenska Bostdder

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion av 1 022 student-
och forskarbostidder med kompletterande lokaler inom Campus Albano till
en total investeringsutgift om 2 395 mnkr inklusive moms godkénns.

Stockholm den 5 november 2020

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin

Mats Larsson



Remissammanstallning
Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett pagaende 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 Bostéder i enlighet med ursprungligt
genomforandebeslut om cirka 1 000 bostdader bygga 1 022 i student- och
forskarbostidder med kompletterande lokaler i Albano, mellan Tekniska
Hogskolan och Stockholms Universitet. Universitetslokalerna byggs av
Akademiska Hus och student- och forskarbostidderna av AB Svenska Bostédder.

Projektet bedrivs med metoden Construction Management. Construction
Management &r ett internationellt uttryck for att planera, leda och styra projekt
som genomfors pé delad entreprenad. Detta innebir att en organisation skoter
projekterings- och projektledning, upphandlingar, tidstyrning och samordning
av alla delentreprenader som har handlats upp. Byggprojektet har delats upp i
delentreprenader utifran marknadsldge och ldmplig omfattning.

Tydliga gransdragningar mellan staden, Akademiska Hus och AB Svenska
Bostéder har upprittats. AB Svenska Bostéders har kdpt mark fran staden och
Akademiska Hus och det aterstar endast en ekonomiskjustering utifran faktiskt
byggd BTA.

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



SODRA ALBANO i\ NORRA ALBANO

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

Tidplan

Projektet fortskrider i enlighet med tidplan och formell byggstart har skett for
samtliga 1 022 lagenheter. Detaljprojektering av Kattrumpstullen 13 har
tillfalligt bromsats pa grund av att diskussioner fortfarande pagéar med
Trafikverket om genomf6randet. I 6vriga kvarter fortskrider produktion.
Kvarteren férdigstills etappvis. Forsta inflyttning beréknas ske i september
2021 och det sista huset stér inflyttningsklart hosten 2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 2 395 mnkr enligt forutsittningarna i
bilaga 2 och 3 (sekretess). Med forvantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i innerstaden uppnés ett positivt
resultat.

Projektet har ett minskat nuvérde. Da avvikelsen jamfort med tidigare beslut
overstiger 15 procent forutsitter genomforandet dven ett beslut i



kommunfullméktige. Det foreligger i dagslaget, trots kostnadsdkningarna,
inget nedskrivningsbehov for projektet.

Risker

Bolaget ser i det arbete som aterstér att det bade finns vissa risker for bade
tidsforskjutningar och andra ofdrutsedda konsekvenser avseende Covid-19,
eller andra ofGrutsdgbara handelser som kan paverka projektet. Kvarteret
Kattrumpstullen 13 ligger inom skyddszonen for en av Trafikverkets
anldggningar och &r ej fardigprojekterad. Om huset utgér ur projektet belastas
projektet med en del forgivesprojektering, vilket ockséa paverkar ekonomin i
projektet. Bolaget fortsdtter med att bearbeta marknaden och att ha tita
avstdmningar for att motverka de eventuella kommande problem som kan
uppsta.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 12 oktober
2020 foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion av 1 022 student
och forskarbostidder med kompletterande lokaler inom Campus Albano till
en total investeringsutgift om 2 395 mnkr inklusive moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

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

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 2 september 2020 har i huvudsak f6ljande lydelse.



Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostider pa ett bra lage.

Byggkostnaden har stigit med 920 mnkr sedan ursprungligt genomforandebeslut,
och projektet har fatt ett forsdmrat nuvdrde. Omradet bedéms 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 jamforelse 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
i innerstaden. Koncernledningen kan ocksa konstatera att projektet &r i ett skede dér
det ar svart att fatta beslut om att avbryta det. Déarfor uppmanas bolaget att framdver
om mdjligt sikerstdlla att reviderade beslut tas fram i sa pass god tid att
kommunfullméktige inte nddgas godkénna reviderade beslut, i brist pa mdjligheter att
alternativt ocksé avsluta projekten.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, och avvikelsen pa lonsamheten &r stdrre dn
15 procent, varfor drendet ska beslutas av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Svenska Bostider att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Déarutdver uppmanas bolaget att
néra folja projektet for att sdkerstilla framat att bdde ekonomi och tidplan hélls. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse
och koncernledning.
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