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1. Beslutade genomfdérandeprojekt, dver 300 mnkr, som
godkants av kommunfullmaktige

Mangon (fd Persikan)

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméaktige 2020-05. Projektet avser
nyproduktion av 169 lagenheter jamte forskola med 6 avdelningar och tva
kommersiella lokaler samt ett skyddsrum. Projektet omfattar dven 73
garageplatser. Upphandling av markentreprenad genomford tillsammans med
Stockholmshem som innehar grannkvarteret. Entreprendr ar Frijo. Byggstart for
markarbeten startades hosten 2020, markentreprenaden ar slutbesiktigad och
godkand i augusti 2021. Avtal med byggentreprendr Wéastbygg Entreprenad AB,
juni 2021. Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Genomforandebeslut | Prognos Kommentar
Fardigstallande, Q1-2023 Q2-2024
sista inflyttning
Budget (ink moms) | 682 589 Totalentreprenad

upphandlat i juni
2021. Total
kostnad 643 mkr.

Antal lagenheter 169 169

Risk: det foreligger i nulaget inga risker.

Slutredovisning i Kommunfullmaktige planeras till Q2 2025.

Albano
Nybyggnad av 8 stycken flerbostadshus omfattande 1022 student- och

forskarbostader samt 17 stycken kommersiella lokaler inom Campus Albano.

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméaktige 2015-09.



Beslut om utokad investeringsvolym, med en total investering om 2 130 mnkr,

togs av Svenska Bostaders styrelse den 2018-02 och i koncernstyrelsen den

2018-03. Inget arende i Kommunfullmaktige d& avvikelse pa resultat 1ag inom

stadens regelverk. Projektet utfors i CM-upplagg (Construction Management)

med delade entreprenader genom EBAB. Produktion pagar och inflyttning

planeras i etapper med start Q4-2021. Kostnader har dkats framforallt pga

tidsforskjutning, marknadslage med radande hogkonjunktur, 0kade

projekteringskostnader, komplicerade markforhallanden samt 6kade taxor for

anslutningsavgifter. Reviderat genomférandebeslut antogs i bolagsstyrelse 2020-

09 med en total investeringskostnad pa 2 395 mnkr. Beslut i koncernstyrelsen

2020-10 samt i kommunfullméaktige 2020-11. Det foreligger i dagslaget inget

nedskrivningsbehov.

Ursprungligt | Reviderat Prognos Kommentar
genomfdrand | genomforand
e-beslut e-beslut
Fardigstallande, | Q2-2023 Q3-2023 Q4-2023 Forskjutning i
sista inflyttning tidplan pga
uttorknings-
problematik
Budget (ink 1475 2395 2406 Okade
moms) arbetsplatsomko
stnader samt
korrigerade
anslutningsavgift
er
Antal lagenheter | 1001 1022 1022

Risk:




- Omvarldslaget med radande krig som kan komma att leda till
tidsforseningar samt kostnadsokningar, beror framst Kattrumpstullen 16
och 12.

- Onormal hog prisutveckling pa material under senaste tiden som paverkar
indexkostnader.

- Outhyrda lokaler kan paverka utfallet for projektet kopplad till
avlyftbarmoms for uthyrda lokaler.

- Kattrumpstullen 13, Bygglov och startbesked ar sedan tidigare erhallet for
Kattrumpstullen 13 och tidsfristen for lovet [0per ut i augusti 2022. For
narvarande pagar ingen produktions i avvaktan pa tillstandsansdkan enligt
§ 43 vaglagen. Géallande tillstandsansokan beslutade regeringen i mars att
upphava det dverklagade beslutet och lamnar tillbaka arendet till
lansstyrelsen i Stockholm for ny prévning. Vi yttrade oss i drendet innan
semestern och vantar nu nytt beslut fran Lansstyrelsen vilket bor fattas av
Lansstyrelsen i september. | totalprognos ingar den beddémda investeringen
for Kattrumpstullen 13 fran 2017/18. Vid uteblivet uppférande av
fastigheten visar en dverslagsberdkning pa minskad investering med 109
mnkr och ett minskat overvarde med 48 mnkr totalt for projekt Campus

Albano.

Riskhantering:

Tata avstamningar med upphandlade entreprendrer.
- Bevaka indextabeller och justera indexprognoser.

- Téatare avstdmning och uppfoljning med lokaluthyrare

- Kalkyl for Kattrumpstullen 13 ar uppdaterad och kommer att diskuteras

med VD infor ev. beslut.

Slutredovisning i Kommunfullmaktige planeras till Q4 2024.



Plankan

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméaktige 2017-01. Projektet avser
pabyggnad av befintligt kvarter med totalt 158 lagenheter varav 50
studentlagenheter med en investering pa totalt 520 mnkr. | samband med
nyproduktionen planeras for ett antal fastighetsforbattrande atgarder i det
befintliga bestandet. Total investering for fastighetsforbattrande delen
beraknades till 95 mnkr. | mars 2019 togs beslut i bolagsstyrelsen att SB kunde
kontraktera Serneke till en total investeringsutgift inklusive moms om 597 mnkr
plus ca 95 mnkr for fastighetsforbattrande atgarder. For mer information om
fastighetforbattrande delen héanvisas till punkt 6. "Beslutade Ombyggnadsprojekt
under 300 mnkr”.

Projektkostnader har 6kats bl.a. pga dkade kostnader for grundlaggning av nya
huset, behov av forstarkning pa bjalklag och stomme, ovantade miljosaneringar,
och framskjuten tidplan. Vidare har 4 nya lagenheter tillskapats.

Reviderat genomforandebeslut antogs i bolagsstyrelsen 2020-12 och uppgick till
773 mnkr inkl. moms for nyproduktionsdelen, plus 143 mnkr inkl. moms for de
fastighetsforbattrande atgarderna.

| nov 2021 havde Serneke entreprenadavtalet med anledning av ekonomiska
fordringar som SB bestridit. Orsaken till hdvningen har framst sin grund i den
tekniska l6sningen som Serneke valt for pabyggnaden och som SB inte anser sig
ersattningsskyldig for. SB har i sin tur mot-havt avtalet i december 2021 gentemot

Serneke. | dagslaget pagar en juridisk tvist.

Efter havningen har SB anlitat en ramavtalad entreprencr att fardigstalla 25
lagenheter som nastan var fardigstallda i pabyggnaden.

Nytt reviderat genomforandebeslut antaget i kommunfullméaktige 2022-06.
De forsta 25 lagenheterna i pabyggnaden ar klara och inflyttade.

Vi har ingatt ett samverkansavtal med Skanska i juni 2022 for slutférande av

gardshuset, pabyggnaden, garden samt garaget.



Projektering, planering, och upphandling for kommande etapper av pabyggnaden
dvs resterande 45 ldgenheterna pagar. Produktion startas forst nar vi har
overenskommelse om budget.

Produktionen av resterande delar av stommen for gardshuset pagar. Planering
och upphandling av stomkomplettering for gardshuset samt garage fortgar.

Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Ursprungligt Reviderat Prognos | Kommentar
genomfoérande- | genomforande-
beslut beslut
Fardigstallande, | Q4-2018 Q2-2025 Q2-2025 | Stora
sista inflyttning forseningar pga
overklagande.
Entreprendr har
havt avtalet.
Nytt beslut
mars 2022.
Budget (ink 520 928 928
moms)
Antal 158 162 162
lagenheter
Risk:

- Havningen av tidigare entreprenor tvingar Svenska Bostader till
upphandling av nya entreprenorer for de olika delarna vilket gor tidplanen
osaker. Den juridiska processen innebar stora extra kostnader for bolaget.

- Forlangd tidplan riskerar att produktionen blir mer kostsam och
hyresgaster far langre tid av storningar fran byggarbetsplatsen.

- Byggnationerna medfor tidvis storningar for de boende i form av bland

annat buller och skymd utsikt. Det finns darfor aven framéat en risk att



planerade atgéarder inte fullt ut minskar stérningarna sdsom hyresgaster
och omgivning 6nskar, vilket i sin tur kan innebara ytterligare
kostnadsokningar, forseningar, eller 6kat missndje bland boende i omradet
Oroligheter i omvéarlden kan komma att generera bristsituationer pa saval
arbetskraft som material. Det finns osakerhet i tillgadng och priser pa
energi- och drivmedel och vissa byggmaterial sdsom t.ex. trd och stal.
Kriget i Ukraina kommer sannolikt paverka tillgdng och prisnivaer negativt.
Det osékra laget kan komma att paverka tidplan och mojlighet for
underentreprendrer att lamna konkurrenskraftiga anbud.

Bygglov behover sokas pa nytt da giltighetstiden [6per ut under ht23 vilket

kan leda till verklagande som fordrojer projektet.

Riskhantering:

Jurister arbetar med att forbereda tvisten.

Nya, mer kostnadseffektiva och energiforbattrande I6sningar projekteras
fram for pabyggnaden jamfort med tidigare. De framtagna handlingarna
kommer att revideras i samrad med Skanska.

Genom att planera for den av bolaget foreskrivna tekniska l6dsningen och
produktionsmetoden for pdbyggnaden kommer stérningarna minska
jamfort med den metod tidigare entreprendr anvant.

Bolaget har i kalkyler medraknat extra riskpengar i syfte att ta hansyn till
de eventuella kommande kostnadsokningarna.

Bygglov lamnas in i god tid for att kunna hantera overklaganden.

Slutredovisning i Kommunfullmaktige planeras till Q1 2026

Dalen 21

Bolaget erh6ll markanvisning for fastigheten Dalen 21 i Gamla Enskede i februari

2013 och detaljplan har vunnit laga kraft sep-2021. Bolaget tillskapar 140

lagenheter samt tva lokaler och ersatter gammalt parkeringshus inom fastigheten
Dalen 21.



10

Bolagets styrelse fattade ar 2017 ett inriktningsbeslut omfattande ca 100 nya
lagenheter. Efter inarbetning av vind som tillkommande bostadsarea och darmed
forandrat antal lagenheter till 140 togs ett reviderat inriktningsbeslut varen 2021.
Genomforandebeslut antaget i kommunfullmaktige 2022-04. Upphandling
avbruten mars 2022 pga for hogt anbud. Omtag i upphandlingsprocess har inletts,
men beslut om ny tidplan har annu inte tagits. Preliminar byggstart berdknas till

Q4-2023. Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Genomforandebeslut | Prognos Kommentar
Fardigstallande, | Q1-2025 Q1-2025
sista inflyttning
Budget (ink 460 460
moms)
Antal 140 140
lagenheter
Risk:

- Osaker prisutveckling i marknaden, vilket kan féranleda hogre anbud samt

ev. forsening av produktion.

Riskhantering:
- Val genomford projektering i syfte att effektivisera projektet. Tidplan

uppdateras kontinuerligt.

Slutredovisning i Kommunfullmaktige planeras till Q2-2027.

Garagehusen i Husby

Genomforandebeslut om 453 mnkr togs i bolagsstyrelsen 2022-04 avseende
nyproduktion av 122 lagenheter i stadsdelen Husby.

Projektet och detaljplanen omfattar fastigheterna Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och

6 samt Molde 3 och 4. Pa respektive fastighet finns idag ett parkeringsgarage
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som delvis har uppnatt sin tekniska livslangd. Investeringsédrendet omfattar dven

renoveringskostnad avseende garagen for 77 mnkr.

Genomférandebeslut | Prognos Kommentar
Fardigstallande, | Q4-2026 Q4-2026
sista inflyttning
Budget (ink 453 453
moms)
Antal 122 122
lagenheter
Risk:

- Nytt projekt. Riskanalys pagaende.

Riskhantering:

Slutredovisning i Kommunfullmaktige planeras till Q3-2027.

2. Beslutade genomférandeprojekt, under 300 mnkr, som
godkants av bolagsstyrelsen

Hundlokan/Skogsklockan

Genomforandebeslut antogs i bolagsstyrelsen 2015-06. Svenska Bostader fick ta
over detta projekt fran Familjebostader. Projektet handlades upp i dec 2015.
Entreprendr Serneke. Inflyttning har skett under 2018. En del kompletterande
arbete avseende bl.a. ventilation och garage pagar. Projektet berdknas vara klart

under hosten 2022. Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Genomforandebeslut | Prognos Kommentar
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Fardigstallande, Q3-2018 Q3-2018

sista inflyttning

Budget (ink moms) | 255 266 Projektet handlades
upp till 274 mnkr.

Antal lagenheter 108 108

Risk: det foreligger i nulaget inga risker.

Greken

Genomforandebeslut antogs i bolagsstyrelsen 2018-03. Projektet omfattar 95

lagenheter samt 2 garage med totalt 38 p-platser. Dessutom ingar en upprustning

av befintlig gemensam gard i projektet. Avtal med entreprendr JSB Construction

april 2019. Inflyttning jan 2022. Det foreligger i dagslaget inget

nedskrivningsbehov.

Genomforandebeslut | Prognos Kommentar
Fardigstallande, Q2-2021 Q1-2022
sista inflyttning
Budget (ink moms) | 272 222 Upphandlat till
totalt 246 mnkr.
Antal lagenheter 95 95

Risk:

- Entreprenor har flaggat for extra kostnader kopplat till Covid.

Riskhantering:

- Utredning pagar och informell kontakt med advokat har tagits.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q1 2023.
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Karrtorp Centrum

Genomforandebeslut antogs i bolagsstyrelsen 2017-02 avseende nyproduktion av
69 bostader inom fastigheterna Soderarm 1 och Gronskar 2. Beslut om utokad
investeringsbudget i

Bolagsstyrelse 2019-02 med anledning av utékning av boarean och antalet
lagenheter samt tidsforskjutning. Avtal med entreprenor Exing B&P d.o.o fran
Serbien feb 2020 (Svenska dotterbolaget heter Northing AB). Inflyttning planerad
till hosten 2022. Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Ursprungligt Reviderat Prognos | Kommentar
genomforande- | genomforande-
beslut beslut
Fardigstallande, | Q1-2020 Q4-2021 Q4-2022
sista inflyttning
Budget (ink 187 215 210 Upphandlat till
moms) 217 mnkr
Antal 69 72 72
lagenheter

Risk: det foreligger i nulaget inga risker.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2023.

Familjen

Projektet avser nyproduktion av 87 studentlagenheter samt en forskola inom kv
Familjen 2 i Ostberga. Detaljplanen vann laga kraft i mars 2020 och
exploateringsavtalet ar klart.

Ursprungligt genomforandebeslut i bolagsstyrelsen 2020-06.

D& samtliga inkomna anbud lag hogre &n kalkylerad investering har ett reviderat

genomfoérandebeslut antagits i bolagsstyrelsen 2021-12 och omfattar investering
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pa 161 mnkr inkl. moms. Byggstart berdknas till Q2 2022. Det foreligger i

dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Ursprungligt Reviderat Prognos | Kommentar
genomfdrande- | genomfdrande-
beslut beslut

Fardigstallande, | Q1-2023 Q2-2023 Q1-2024

sista inflyttning

Budget (ink 112 161 161

moms)

Antal 87 87 87

lagenheter

Risk:

- Entreprendr relativt ny pa byggmarknaden och det finns risk for eventuella

brister och forskjutning i tidplan.

- Entreprendr har skickat in hinderanmalan pga osdker byggmarknad och

kriget i Ukraina. Risk for kostnadsokningar.

Riskhantering:

- Hobgre narvaro i startskedet och for att i tidigt skede upptacka eventuella

brister och hjédlpa entreprendren om behov uppstar.
- Advokat radfragad.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q2 2025.
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3. Planeringsprojekt (utrednings-eller inriktningsbeslut) dver
300 mnkr, som godkants av eller ska godkannas av

kommunfullmaktige

Varbergsvédgen (Stockholmshus)

Svenska Bostader ansokte i september 2016 om en férnyad markanvisning for
den mark som delvis ligger vid Varbergsvagen péa fastigheten Skarholmen 2:1 och
delvis pa vara egna fastigheter

Brannholmen 1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1. | markanvisningsavtalet bedéms

omradet kunna bereda plats for c:a 210 lagenheter. NCC ar
samverkansentreprenor.

Antagande berdknas till Q2-2022 och bedémd byggstart 2025.

Inriktningsbeslut: 2018-04
Beraknad investering: 523 mnkr
Antal Iagenheter: 223 Igh

Orskér vid Karrtorps IP (Stockholmshus)

Svenska Bostader erhéll i nov 2015 en markanvisning for den mark som
avgransas av Karrtorpsvagen i norr, Sockenvagen i soder, befintlig bebyggelse pa
Vikstensvagen i Vaster och Karrtorps idrottsplats och Nackreservatet i oster.
Bolaget avser att bygga c:a 400 hyreslagenheter med en prognosticerad budget
pa ca 900 Mnkr. Omradet bedémdes kunna bereda plats for c:a 600 nya

lagenheter varav 200 som bostadsratter. Preliminar byggstart beraknas till 2024.

Inriktningsbeslut: 2017-06
Beraknad investering: 905 mnkr
Antal lagenheter: 400 Igh
Primus

Beldgen pa Lilla Essingen. Projektet ingar i stadens planer for omradet dar ca 600

lagenheter Igh varav ca 210 Igh pa stadens mark och ca 390 Igh p& privatmark.
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108 Igh pa stadens mark planeras som hyresratter. Markanvisning erholls i
december 2008. Detaljplan vann laga kraft juni 2018. Huset projekteras for att
klara Miljobyggnad Silver och en energiférbrukning under 60 kWh/kvm. Tidplan
har skjutits fran stadens och Oscar Properties sida. Invantar besked om tidplan

for Svenska Bostaders tilltrade till mark.

Inriktningsbeslut: 2018-03
Beraknad investering: 375 mnkr
Antal Iagenheter: 108

Ostberga Norra

Beslut avser nyproduktion av ca 220 lagenheter inom ramen for Stockholmshus
delvis pa egen tomtratt Familjen 1, delvis pa fastigheten Arsta 1:1 till en total
investeringsutgift om 531

mnkr. Det har dock visat sig att forutsattningarna for Stockholmshus-upplagg inte
uppfylls och darmed har bolaget dndrat inriktning. Forstudiearbete for ca 150-200
hyreslagenheter pagar for narvarande.

Detaljplanarbete pagar och samradshandlingar ar inlamnade. Arbetet med att ta
fram underlag for reviderat inriktningsbeslut ar beroende av slutgiltig gestaltning i

detaljplanen.

Inriktningsbeslut: 2018-03

Beraknad investering: 531

Antal lagenheter: 220
Valla Sédra

Svenska Bostader fick i oktober 2011 en markanvisning fér nya bostader i den
forsta etappen av Arstafaltets utbyggnad for att tillskapa c:a 170 lagenheter.
2017-05-24 vann planen laga kraft. Med nuvarande planering rymmer kvarteret
totalt 169 lagenheter, 46 vanliga lagenheter och 123 studentlagenheter samt
garage inkluderat 37 platser. Tilltrade till mark tidigast 2025.
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Inriktningsbeslut: 2018-06
Beraknad investering: 341 mnkr
Antal lagenheter: 169

Bjornmossevagen (Stockholmshus)

Bolaget erholl markanvisning for 224 lagenheter i december 2017 i Kalvesta.
Projektet omfattar dven c:a 121 p-platser och 14 gastparkeringar- och
parkeringar for rorelsehindrade. Det skapas ocksa 471 cykelplatser. Osakerhet
finns kring antal lagenheter och fordelning mellan hyresratter och bostadsratter i
omradet och arbete med denna fraga pagar for narvarande. Beslut i

Stadsbyggnadsnamnd mars 2020 att ga vidare med projektet.

Inriktningsbeslut: 2019-03
Beraknad investering: 565 mnkr
Antal Iagenheter: 224
Hagastaden

Svenska Bostader fick i mars 2018 en markanvisning i 6stra Hagastaden for cirka
300 studentbostader och lokaler i bottenvaning. Kvarteret delas med Micasa, som
bygger vard- och omsorgsboende. Detaljplanesamrad dgde rum mar-maj 2020
och granskning okt-nov 2021. Forslaget har sedan samradet reviderats utifran
inkomna synpunkter och vidarebearbetats enligt gangse ordning. Projektet
bibehaller i stort sitt upplagg och sina kvaliteter men ar mer anpassat utifran
kringliggande kulturmiljo. Antalet bostader ar i dagslaget 334 st, med sannolik
mojlighet att optimera projektet ytterligare och tillskapa 3 lagenheter till.
Lansstyrelsen har inkommit med manga synpunkter pa detaljplanen vilket gor att
antagandet ar forskjutet. Antagande i kommunfullmaktige planeras till dec 2022.

Produktionsstart beraknas till 2025.
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Inriktningsbeslut: 2020-03
Beraknad investering: 536 mnkr
Antal lagenheter: 338

Kotka/ Saima

| november 2017 fick Svenska Bostader en markanvisning for 400 bostader inom
fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 i Akalla. Bolaget har idag tomtratt for
befintliga parkeringsdack pa fastigheterna. Detaljplanearbetet kom igang i okt
2019 och detaljplanesamrad genomférdes sep-nov 2020. Projektet omfattade i
samradet ca 380 lagenheter fordelade pa tva kvarter med lokaler i utvalda
bottenvaningar samt tva forskolor. Inriktningsbeslut i kommunfullmaktige 2020-
09.

Efter medskick fran kommunfullmaktige vid inriktningsbeslutet har
stadsbyggnadskontoret muntligen meddelat att en av bolagets forskolor utgar.
Detta bedomer Svenska Bostader ar positivt for projektet. Efter samradet
initierade bolaget ett omtag, bland annat for att ha battre forutsattningar att na
energimalen.

Det fors en dialog med stadsbyggnadskontoret kring en utokad exploatering.
Detta dels kopplad till exploateringskontorets projektekonomi men &ven en
positiv inriktning i vart projekt vilket kan leda till 6kad uthyrbar area. Just nu
pagar ett arbete med att se dver volymerna samt kalkyl for projektet. Granskning

planerat till Q1 2023 med inldmning hosten 2022.

Inriktningsbeslut: 2020-09

Beraknad investering: 1 141 mnkr

Antal Iagenheter: 379
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Firman

Svenska Bostader erholl i december 2019 en markanvisning for nybyggnation i kv.
Firman och en del av Grimsta 1:2 belaget i Racksta. Projektet omfattar cirka 114
lagenheter fordelade pa tva kvarter (norr och séder om Angermannagatan).
Lagenhetsantalet kan komma att dndras i samband med fortsatt
detaljplanearbete och projektering. Detaljplanesamrad dgde rum mellan juni och

september 2021. Planerad granskning september 2022 och antagande Q1 2023.

Inriktningsbeslut: 2021-11
Beréknad investering: 309 mnkr
Antal lagenheter: 114

Vaxthusvagen del 1 (Stockholmshus)

Svenska Bostader erholl i sep 2018 en markanvisning for nybyggnation inom delar
av fastigheterna Hasselby Villastad 28:1, 40:21 och 29:9 i stadsdelen Hasselby
Villastad, med adress Vaxthusvagen. Bebyggelsen utformas som Stockholmshus
dar ett gemensamt gestaltningsprogram utgdr kdrnan for konceptet. Projektet
omfattar ca 204 lagenheter.

Detaljplanesamrad dgde rum maj till juli 2020. Granskning skedde september till
oktober 2021, vilket resulterade i ett granskningsutlatande i oktober 2021.
Antagande i SBN planerades till Q2 2022 och beslut i kommunfullmaktiga
planerades till juni eller oktober 2022. Skyfallsproblematik &r en fraga som

behover I6sas innan en ny tidplan kan upprattas.

Inriktningsbeslut: 2022-06 (Stadshus AB)

Beraknad investering: 616 mnkr

Antal lagenheter: 204




4. Planeringsprojekt (inriktningsbeslut) under 300 mnkr, som
godkants av bolagsstyrelsen

Bldsutvagen

Svenska Bostader erholl i december 2020 en markanvisning for att uppfora
hyreslagenheter inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 vid Blasutvagen i
Johanneshov. Bolaget planerar att uppfora ca 60 lagenheter fordelade pa ett
punkthus och ett lamellhus, dar lamellhuset foreslas upplatas som
kollektivboende till en total investeringsutgift om 181 mnkr inklusive momes.
Granskning for detaljplanen ar planerad till Q4 2022. Antagande berédknas
preliminart till Q1 2023. Under forutsattning att planen vinner laga kraft under
forsta kvartalet 2023 har projektet en planerad byggstart under 2025 och
fardigstallande ar 2027.

Inriktningsbeslut: 2022-06
Beraknad investering: 181 mnkr
Antal lagenheter: 60

5. Beslutade (Ombyggnad) genomférandeprojekt, under 300
mnkr, som godkants av bolagsstyrelsen

Plankan - Fastighetsforbattrande atgarder

Genomforandebeslut antogs i Kommunfullméaktige 2017-01 som del av
investeringsarende avseende nyproduktion. Total budget bedoémdes till 95 mnkr
och beslutet avsag totalrenovering av gard med nytt tatskikt, renovering av fyra

befintliga hissar, nytt tatskikt pa tak, utbyte av delar av befintliga installationer,
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handikappanpassning av fyra entréer, upprustning av garaget, modernisering och

utbyggnad av befintlig miljostuga moderniseras samt sanering och rivning av
gamla oljecisterner som tagits ur drift.
Projektet har drabbats av stora forseningar pa grund av overklagande i alla

instanser.
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Bolagsstyrelsen beslutade 2020-12 att godkanna ett nytt genomforandebeslut
med en investering pa 143 mnkr for fastighetsforbattrande atgarder. Anledningen
till det nya beslutet beror bland annat pa asbestsanering samt
stomforstarkningar.

Kontrakt med Serneke apr 2019. Serneke havde entreprenadkontraktet nov 2021
mitt under pagaende produktion. Efter hdvningen har SB anlitat en ramavtalad
entreprendr att fardigstalla entreprenaden. Vi har ingatt ett samverkansavtal med
Skanska for slutférande av gardshuset, garden samt garaget.

Nytt reviderat genomforandebeslut i kommunfullméaktige 2022-06.

Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Ursprungligt Reviderat Prognos | Kommentar
genomfdérande- | genomforande-
beslut beslut
Fardigstallande, Kvarboende
sista inflyttning hyresgaster
Budget (ink 95 169 169
moms)
Antal 341 341 341 Befintligt
lagenheter bestand
Risk:

- Till foljd av entreprendrens havning av kontrakt, vilket foranledde upphandling
av ny entreprenor har tidplanen blivit forlangd. Forlangd tidplan riskerar att
produktionen blir mer kostsam och hyresgéster far langre tid av storningar fran
byggarbetsplatsen.

- Bygglov behover sokas pa nytt da giltighetstiden |6per ut under HT23 vilket kan

leda till 6verklagande som fordrojer projektet ytterligare.
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- Kostnadsokningar for t.ex. materialpriser samt langa leveranstider och

konsekvenser av detta ar svara att dverblicka.

Riskhantering:

- Genom att planera for den av bolaget foreskrivna tekniska l6sningen och
produktionsmetoden for pabyggnaden kommer storningarna minska jamfort med
den metod tidigare entreprendr anvant.

- Bygglov lamnas in i god tid for att kunna hantera 6verklaganden.

- Vi tar in offerter fran olika entreprendrer och leverantorer, i samverkan med

Skanska for att sékerstélla att vi ligger inom budget.

Slutredovisning i Kommunfullmaktige planeras till Q1 2026

Husby C

Bolagsstyrelsen beslutade 2014-12 om en investering pa 254 mnkr avseende
ombyggnad av fastigheterna Lillehammer 3, Alesund 1 och 2 i Husby. Projektet
omfattar ombyggnad av ca 7 700 kvm lokalyta, ca 900 kvm tillbyggnad av
matvarubutik samt inglasning av galleria/tunnelbaneentré. Totalt innehaller
kvarteren ett trettiotal lokaler i storlekar fran 14 kvm till 970 kvm. Ombyggnaderna
genomfdrs med verksamhet i drift, dvs. utan att stéra lokalverksamheterna,
darmed ingen evakuering eller aterflytt planerad.

Upphandlad entreprenad med M3 Bygg AB startade ar 2015.

Projektet &r pausat tillsvidare i vantan pa analys kring vilka delar som bor
slutforas.

Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Genomforandebe
ut Prognos Kommentar
slu

Fardigstallande,
2018 2024
sista inflyttning Kvarboende hyresgaster
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Budget (ink

254 246
moms)
Antal lagenheter 0 0
Risk:

Riskhantering:

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2024.

Lillkvarnen 1&2

Bolagsstyrelsen beslutade 2015-10 om en investering pa 133 mnkr avseende
upprustning och renovering av kv. Lillkvarnen 1 och 2, Rinkeby bestdende av 130
lagenheter. Produktionsbudgeten med anbud som underlag fastslogs till 144 mnkr
vilket ansags ligga inom investeringsarendets kanslighetsanalys.

2017-12 godkande styrelsen en utdokad investering pa 160 mnkr. Start for aterflytt
2018.

Upphandlad entreprenad med Q-Gruppen Bygg AB startade september 2016.
Tvist pagar sedan entreprendren gatt i konkurs. Konkursforvaltaren har stallt krav
pa SB, men SB har stéallt motkrav pa ett hdgre belopp. | nuldget osakert pa var
diskussionen kommer att landa.

Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Ursprungligt Reviderat Prognos | Kommentar

genomfoérande- | genomforande-

beslut beslut
Fardigstallande, | 2018 2018 2018
sista inflyttning
Budget (ink 133 160 150
moms)
Antal 130 130 132

lagenheter
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Risk:
Det foreligger inga kvarstaende risker utover tvisten mellan bolaget och

konkursforvaltaren enligt ovan.

Riskhantering:
Dialog med advokat och invantar motpartens nasta steg. Utgangen ar ytterst

osaker.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2022.

Pyramiden 18

Bolagsstyrelsen beslutade 2019-10 om en investering pa 180 mnkr avseende
grundforstarkning samt upprustning av Pyramiden 18. Fastigheten bestar av ett
gardshus och ett gatuhus.

Varje huskropp (2 st) inom fastigheten &r uppdelad i tva delar, den ena innefattar
grundforstarkning av huset, den andra innefattar upprustning. Upprustning av
fastigheten ingar som en delentreprenad i det samverkansprojekt som bedrivs
tillsammans med Skanska som upphandlad ramavtalsentreprenér med start 2019.
Berdknad start for aterflytt for gardshuset okt/nov 2022. Det foreligger i dagslaget

inget nedskrivningsbehov.

Genomfdérandebe
Prognos Kommentar

slut
Fardigstallande, 2025 Beraknad aterflytt framgar ej i
sista inflyttning styrelsedrendet.
Budget (ink Gardshuset/ Gathus grundarbeten

180 184 _

moms) samt upprustning.
Antal lagenheter 32 32

Risk:
- Den sista etappen av projektet, husupprustningen ligger langt fram i tiden
och kostnaden ar svar att prognostisera pga inflation, prishéjningar,

renoveringsomfattning, radande marknad samt val av Entreprendr.
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Riskhantering:
- Forslagsvis en ny upphandling i ndgon form av samverkan med en
entreprendr som vi tillsammans kan ta fram lampliga atgarder samt

kostnader med.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q3 2026.

Rinkeby Allé

Bolagsstyrelsen fattade 2019-12 ett genomforandebeslut pa en investering om
168 mnkr avseende upprustning av delar av fastigheterna Kvarnseglet 5 och
Kvarndammen 2 i Rinkeby. Upprustningen omfattar sammanlagt 104 lagenheter.
Dessutom tillkommer nio lagenheter genom ombyggnad av lokaler.
Entreprenaden med Erlandsson Bygg startade 2020-02. Start for aterflytt sep
2021.

| genomforandebeslutet star det att ett nytt beslut for Kvarndammen 4 planeras
Q1 2021 vilket i dagslaget ej aktuellt. Entreprendren har gatt i konkurs. Ny
upphandlad entreprendr ar M3 Bygg som tog dver samtliga underentreprendrer
fran Erlandsson Bygg. Avvikelse mot beslutad investering beror pa vasentligt
Okade kostnader i samband med detta. Produktionen ar avslutad med sista
inflyttning feb 2022.

Genomforandebe
Prognos Kommentar
slut
Fardigstallande,
2022 2022
sista inflyttning
Budget (ink
168 188
moms)
Antal lagenheter 104 104
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Risk:
- Svart att forutse slutkostnaden pa grund av juridiska tvisten med

Erlandsson.

Riskhantering:

- Entreprenadjurist ar inkopplad. Férhandlingar pagar.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2023.

Storholmen 3

Bolagsstyrelsen beslutade 2015-04 om en investering pa 99 mnkr avseende
fastigheten Storholmen 3 i Varberg, huvuddel 1.

2016-09 beslutade styrelsen om en utdkad investering for huvuddel 1 och
huvuddel 2, dvs. hela fastigheten, pa totalt 239 mnkr.

2017-04 godkande bolagsstyrelsen en rapport om ny inriktning i projektet, med
motiveringen att inga nya pabyggnader skulle tas med i ombyggnationen.
2020-02 togs ett nytt beslut i styrelsen pa 80 mnkr plus tidigare upparbetade 111
mnkr, vilket ger en total investering pa 191 mnkr.

Arendet avser upprustning av resterande del av fastigheten Storholmen 3 i
Varberg, bendmnt Huvuddel 2. Fastigheten omfattas av tva huskroppar. Storsta
delen av tillhérande gard har renoverats under fjolaret for aktuell huvuddel.
Entreprenaden med Peab startade 2015. Start aterflytt etapp 1 december 2016.
Projektet pausades sedan och ny entreprenadupphandling gjordes i samband
med det nya beslutet med Erlandsson bygg, start mars 2020. Entreprendren har
gatt i konkurs och konkursforvaltare ar utsedd. Upphandling pagar for att hitta ny
Entreprendr.

Omtag ar utford utifran bolagets nya underhallspolicy samt eftersyn av befintliga
fastigheter. Framtagen forstudierapport med atgardsforslag ar beslutad.
Avvikelsen beror pa att atgardsforslaget foljer underhallspolicyn jamfort med
tidigare styrelsebeslut gallande totalrenovering. Det foreligger i dagslaget inget

nedskrivningsbehov.
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Ursprungligt Reviderat Prognos | Kommentar
genomfoérande- | genomfdrande-
beslut beslut
Fardigstallande, 2024 Kvarboende
sista inflyttning hyresgéaster
Budget (ink
239 191 195
moms)
Antal
103 115 115
lagenheter
Risk:

- Eventuella krav kvarstéar fran konkursférvaltaren, dock har SB goda
forutsattningar att minimera stallda krav.
- Att anbuden for Etapp 4 kommer visa sig vara hogre an vad vi kalkylerat

p.g.a. marknaden

Riskhantering:

- SB har stéd av bolagets jurist i framtida férhandlingar.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q2 2024.

Stathallaren 4
Bolagsstyrelsen beslutade 2018-09 om en investering pa 175 mnkr avseende

upprustning av fastigheten Stathallaren 4 i Bagarmossen.
Upphandlade entreprendrer i projektet ar RA-Bygg (2018) och Skanska (2020).

Overklagan av bygglov avseende fénsterbyte fran hyresgaster har skickats in till

Lansstyrelsen, som tillbakakallade bygglovet gallande fonsterbyte. Bolaget har
valt att inte 6verklaga detta beslut. Fonsterbytet ersatts darmed med

fonsterrenovering. Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Genomforandebeslut|Prognos Kommentar
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Fardigstallande,
2021 2024

sista inflyttning
Budget (ink

get ( 175 175
moms)
Antal lagenheter 274 274
Risk:

Forsening i projektet pga forandrat upplagg, dvs fonsterbyte ersatts med
fonsterrenovering.
Aven risk fér materialbrist och prishdjningar pa& material och tjanster som

overstiger kalkylerade index.

Riskhantering:

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2024.

Skanninge 4

Bolagsstyrelsen beslutade 2020-06 om en investering pa 170 mnkr avseende
upprustning av fyra bostadshus. Husen ar loftgangshus med garage under
gardsbjalklaget. Renovering utfors i lagenheterna och i allmanna utrymmen. Aven
renovering av tak, fasad och fonster ingar. Garden ska renoveras inklusive nytt
tatskikt pa garagebjalklag.

Utover detta ska bottenvaningen mot Tenstagangen, vilken omfattar 10 lokaler for
nya lokalhyresgéster, renoveras. Vi har sokt bygglov for att géra om 5 av dessa
lokaler till lagenheter men det avslogs av Stadsbyggnadsnamnden da det strider
mot detaljplan. Ansdkan om att dndra detaljplanen har inlamnats. Detta ar fjarde
etappen av fyra.

Upphandlad entreprendr M3 Ingér i option fran feb 2018, produktionsstart sep
2020. Produktion ar avslutad och aterflytt av samtliga lagenheter var klart i juni
2022.

Da investeringen 6verskridit marknadsvardet Det har gjorts en nedskrivning om
15 mnkr vid bokslut 2021.

Genomforandebeslut|Prognos Kommentar




29

Fardigstallande,

2022 2022
sista inflyttning
Budget (ink

170 161
moms)
Antal lagenheter 81 81
Risk:

Riskhantering:

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2022.

Nystad 1 (hus) och Nystad 11 (gard)

Bolagsstyrelsen beslutade 2020-06 om en investering pa 136 mnkr avseende
upprustning av fastigheten Nystad 1 i stadsdelen Akalla med adress
Sibeliusgadngen 16 samt intilliggande gard med fristdende tvattstuga. Fastigheten
Nystad 1 omfattar en huskropp med totalt 99 lagenheter, atta butiker/lokaler och
ett underliggande garage.

Den intilliggande garden och den fristdende tvattstugan tillhor grannfastigheten
Nystad 11 vars hus nyligen rustats upp i samma omfattning som avses med
Nystad 1.

Entreprenaden med Byggpartner Dalarna startade i juni 2020. Aterflytt aug 2022.
Avvikelse mot beslut beror pa dkade bygg och markkostnader (ATA) och brister i

projekteringen. Det foreligger i dagslaget inget nedskrivningsbehov.

Nystad 1
(Hus)

Genomfdrandebesl
. Prognos |Kommentar
u

Fardigstal

lande,
_ 2023 2023
sista

inflyttning




Budget
(ink

moms)

122

133
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Gemensamt genomfoérandebeslut for
Nystad 1 hus och Nystad 11 gard

Antal
lagenhete

r

99

99

Nystad 11 (gard)

Genomfdrandebesl

ut

Prognos

Kommentar

Fardigstal
lande,
sista

inflyttning

2022

2022

Gemensamt genomfoérandebeslut for
Nystad 1 hus och Nystad 11 gard.

Budget
(ink

moms)

14

19

Antal

lagenhete

r

Risk:

- Slutregleringen av entreprenaden. Kan framforallt vara bade positiv beroende pa

viteskrav mot entreprenoren.

Riskhantering:

- Kontinuerlig uppféljning.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q2 2023.
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Oslo 5

Bolagsstyrelsen beslutade 2020-06 om en investering pa 142 mnkr avseende
upprustning av fastigheten Oslo 5. Projektet omfattar upprustning av tre
bostadshus inklusive garden med tillhérande kompletteringshus, varav ett nyttjas
av den lokala hyresgéstforeningen inom Oslo 1-7. Husen &r av typen loftgangshus
med fyra mindre ldgenheter i trapphuset i respektive huskropp. De ar byggda pa
slutet av 70-talet och ar fem vaningar hoga. Renovering ska utforas i
lagenheterna, i allmanna utrymmen, dven renovering av tak, fasad och garden.
Entreprenaden med M3 Bygg AB startades 2020.

Sista aterflytt maj 2022. Det gjordes en nedskrivning pa 10 mnkr i bokslutet 2020.

Genomforandebe
Prognos Kommentar

slut
Fardigstallande
, Sista 2022 2022
inflyttning
Budget (ink

142 142

moms)
Antal
) 93 93
lagenheter

Risk: det foreligger i nulaget inga risker.
Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q1 2023.

Oslo 4

Bolagsstyrelsen beslutade 2021-06 om en investering pa 218 mnkr avseende
upprustningen av fastigheten Oslo 4 i Husby, adress Oslogatan 36, 38, 40 och 42.
Projektet avser upprustning av fyra bostadshus inklusive garden. Fastigheten
innehaller 152 lagenheter, varav 16 av dessa avser en pabyggnad som inte
omfattas av upprustningen.

Husen &r av typen loftgangshus med fyra mindre lagenheter i trapphuset i
respektive huskropp. De &r byggda pa slutet av 70-talet och ar fem vaningar hoga.
Renovering ska utforas i lagenheterna och i allménna utrymmen. Renovering ska

aven ske av tak, fasad och gard.
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Entreprenaden med M3 Bygg AB startade 2021. Beraknad start for aterflytt ar nov

2022.

Fastigheten belastas med ett hyresbortfall motsvarande 13 mnkr pa grund av

evakuering av hyresgéaster under 12 manader. Det foreligger i dagslaget inget

nedskrivningsbehov.

Genomforandebe
Prognos Kommentar
slut
Fardigstallande
, Sista 2023 2023
inflyttning
Budget (ink
218 218
moms)
Antal
136 136
lagenheter
Risk:

- Priser pa material fortsatter att 0ka pga den nuvarande varldsbilden.

Riskhantering:

- Kontinuerlig uppféljning av inkdp for att minimera kostnader i projektet.

Slutredovisning i bolagsstyrelsen planeras till Q4 2023.
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