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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader i
kvarteret Tjallet 8, Kungsholmen

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

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 152
bostdder samt tillkommande renovering av 77 befintliga
bostdder inom Tjillet 8, med en investeringsutgift om 495 mnkr
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 152
bostdder samt tillkommande renovering av 77 befintliga
bostdder inom Tjillet 8, med en investeringsutgift om 495 mnkr
godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

AB Stockholmshem &4ger fastigheten Tjéillet 8 i Stadshagen pa
Kungsholmen. I oktober 2020 fattade bolagets styrelse beslut om att
godkédnna bolagets genomforande av nyproduktion av 152 bostider
inom fastigheten. Projektet skulle genomforas med en pabyggnad
samt tre nya huskroppar varav en ér padbyggnad och inkluderade
nodvindiga rivnings- och forstidrkningsarbeten till en
investeringsutgift om 295 mnkr.

Efter godként genomforandebeslut har 77 lagenheter pa fastigheten
tomstéllts darfor att hyresgidsten SHIS Bostdder har flyttat.
Byggproduktionen startade i december 2022. Efter byggstart har
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bolaget bland annat identifierat fordyrande mark- och
grundldggningskostnader pd grund av nérheten till tunnelbana med
nya forutsittningar frn SL/Trafikforvaltningen om forsiktig
sprangning. Den grundforstiarkning som behdvs for pdbyggnaden
har ocksé blivit mer omfattande dn vad som tidigare forutsags.
Dartill har bolaget 6kade projekteringskostnader samt anpassat
projektet till &indrade krav i Boverkets byggregler. Aven
byggkostnadsindex har 6kat med totalt cirka 25 procent de senaste
tva dren. AB Stockholmshem har vidare identifierat att de
tomstéllda 77 lagenheterna &r i behov av upprustning och det finns
samordningsvinster med att renovera lagenheterna i samband med
nyproduktionen.

AB Stockholmshems styelse har i april 2023 beslutat om och
dérefter hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut att
godkédnna en reviderad budget och utdkning for projektet, till att
dven inkludera tillkommande renovering av 77 lagenheter, med en
uppskattad total slutlig investeringsutgift om 495 mnkr. Samtliga
lagenheter planeras som student- och ungdomsbostéder.

Det totala marknadsvérdet bedoms 6ka med 500 mnkr for hela
fastigheten efter projektets genomforande, frdn 357 mnkr med
befintlig bebyggelse till 857 mnkr. Inget nedskrivningsbehov
foreligger.

Projektet bidrar till stadens bostadsmal och till att uppfylla bolagets
agardirektiv. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet medfor ett vardefullt tillskott av student- och
ungdomslagenheter i ett omrade med god tillgang till service och
goda kommunikationer.

Byggkostnaden har stigit med 200 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut. Koncernledningen och stadsledningskontoret
kan dock konstatera att projektet dr i ett skede déir det ar svart att
fatta beslut om att avbryta det. Det dr ocksa rimligt att utoka
projektet till att innefatta renovering av fastighetens 77 tomstallda
bostdder. Darfor foreslds att kommunfullméktige beslutar om att
godkédnna projektet med dess nya forutsittningar.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullméktiges budget &r att 140 000 nya bostédder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
AB Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal. Vérldsekonomin &r dock osdker och priglas fortfarande
av bade hog inflation och stigande réntor. Stadens bostadsbolag ser



w Stockholms

Reviderat genomférandebeslut géllande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader
i kvarteret Tjallet 8, Kungsholmen

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 3 (8)

1 samband med detta kraftigt 6kande bygg- och driftkostnader och
pressad 1onsamhet, samtidigt som de arbetar intensivt med bade
pagaende och nya bostadsprojekt for att sdkerstilla att de kan bidra
till att uppné stadens bostadsmal.

Pa Kungsholmen dger AB Stockholmshem fastigheten Tjéllet 8 som
ar bebyggd med tva huskroppar, hus 4 och 5, med totalt cirka 273
lagenheter som varit uthyrda till SHIS Bostdder. Bolaget ansokte
om planindring for att kunna bygga tre nya hus med student- och
ungdomsldgenheter inom fastigheten. Tva nya hus vid sidan om de
befintliga husen (hus 1 och 2) och ett hus (hus 3) ovanpa det ldgre
befintliga huset, hus 4, enligt nedanstaende bild. Planarbetet
paborjades av stadsbyggnadsndmnden 1 februari 2014 och en ny
detaljplan vann laga kraft i november 2018.

Hus ett och tva dr nya huskroppar. Hus tre dr en pabyggnad av hus fyra.

For hus fyra, som dr en befintlig byggnad planeras renovering. Denna
renovering dr tillkommande i detta reviderade genomforandebeslut i
Jjamforelse mot bolagets ursprungliga beslut. Hus fem, som ocksd dr en
befintlig byggnad, ingdr inte i projektet.

I oktober 2020 fattade AB Stockholmshems styrelse beslut om att
godkinna genomforandet av bolagets nyproduktion av 152 bostider
1 tre nya huskroppar samt nddvéndiga rivnings- och
forstarkningsarbeten, samt pabyggnad av hus 4 till en
investeringsutgift om 295 mnkr.

Efter godként genomforandebeslut meddelade SHIS Bostédder att de
inte langre har behov av 77 ldgenheter i hus 4. En 6verenskommelse
traffades mellan AB Stockholmshem och SHIS Bostidder om
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utflyttning och hus 4 tomstélldes. Produktionen startade i december
2022.

Efter byggstart har bolaget bland annat identifierat férdyrande
mark- och grundldggningskostnader pa grund av nérheten till
tunnelbana och nya forutsittningar fran SL/Trafikforvaltningen om
forsiktig sprangning. Bolaget ocksa har sett att de atgérder som
behovs for att forstarka bottenplattan under huset som ska byggas
pa dr mer omfattande dn vad som tidigare forutsags. Dartill har
bolaget fatt 6kade projekteringskostnader, d& ocksa édndrade krav i
Boverkets byggregler har inarbetats i projektet. Aven
byggkostnadsindex har 6kat med totalt cirka 25 procent de senaste
tva dren. AB Stockholmshem ser ocksa att hus 4 4r 1 behov av
renovering och samordningsvinster med att utdka projektet till att
innefatta renovering av de befintliga 77 ldgenheterna nér de nu &r
tomstillda.

AB Stockholmshems styrelse har 1 april 2023 beslutat om och
darefter hemstillt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkédnna en reviderad budget och utdkning for projektet, till att
dven inkludera tillkommande renovering av 77 lagenheter 1 hus
fyra, med uppskattad total slutlig investeringsutgift om 495 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméktige.

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

Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led 1 arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
pagaende projekt pd Kungsholmen. Anledningen till att budgeten
reviderats framgar av beskriven bakgrund ovan.

Projektet

I projektet ska AB Stockholmshem bygga bostidder i Stadshagen pa
Kungsholmen. Nyproduktionen avser 152 nya hyresbostéder i tre
nya huskroppar varav en ér pabyggnad, samt renovering av 77
hyresldgenheter 1 en fortitning av bolagets befintliga fastighet
Tjéllet 8. Totalt innefattar projektet 229 ligenheter. Samtliga
lagenheter planeras som student- och ungdomsbostéder.

De nya huskropparna dr smala och varsamt anpassade till

Stockholmshems nyproduktion av bostader Stadshagens bebyggelse. Den laga byggnaden ldngs Sankt

i kvarteret Tjallet 8, Kungsholmen



"—‘L‘; Stockholms Gemensamt tjénsteéjit(;éat%n(c:;
>y stad

o

Goransgatan byggs om och far en pabyggnad med tre
bostadsvéningar.

Vy mot ost lings Sankt Goransgatan och pabyggnad pd befintlig byggnad
(Bild: Brunnberg & Forshed)
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Rédmarkerat: Kvarteret Tjdllet 8

Pébyggnaden har en slét fasad som far den dldre kulturklassade
veckade fasaden att framtréda tydligare. Mellan den laga och hogre
byggnaden finns en midja som markerar tilligget. I botten av det
Reviderat genomférandebeslut géillande AB o . , .0
Stc:,;kholmshems nypmdukﬁzn av bostader 1Y huset finns en stor 6ppen och luftig entré som ger liv 4t gatan.
i kvarteret Tjéllet 8, Kungsholmen Bredvid entrén skapas en lokal for ett café.
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Det skapas ocksé cykelplatser. Solceller pa taken genererar fornybar
el som anvinds for drift av bland annat ventilation, fldktar och
hissar. Projektet omfattar totalt cirka 7000 kvm, varav 5000 kvm ar
nyproduktion och 2000 kvm &r renovering. Kvarteret Tjéllet 8
ligger 1 ett mycket attraktivt lige nira Stadshagens
tunnelbanestation. I ndrheten finns mataftérer, butiker, restauranger
och service. Bostidderna ligger ocksé néra parker och
promenadstraket 1dngs vattnet som stracker sig runt hela
Kungsholmen.

Pa Kungsholmen dger och forvaltar AB Stockholmshem redan idag
cirka 800 ldgenheter. Bolaget far dirmed goda mojligheter att uppna
en dnnu mer effektiv forvaltningsorganisation i och med de
tillkommande lagenheterna.

Tidplan
Byggproduktionen dr startad och planeras pagé fram till efter
sommaren ar 2025, da ocksé inflyttning sker.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berédknas till 495 mnkr i dagens
kostnadslage, inklusive 35 mnkr for kommande tillkommande
kostnader och inflation. I budgeten finns en reserv for oforutsedda
kostnader om cirka sju procent. Hittills dr cirka 79 mnkr upparbetat
1 projektet. Jamfort med bolagets tidigare genomforandebeslut har
investeringsutgiften 6kat med 200 mnkr. Okningen beror pé
tillkommande renovering av 77 befintliga ldgenheter med 45 mnkr
samt 0kade bygg- och kreditivkostnader enligt nedan.

Differens Belopp Kommentar Varav
totalt utokning/renovering
(tot 45 mnkr)

Bygg och index 95 mnkr 70 mnkr @rindex och 25 mnkr
25 mnkr avser
tillkommande
renoveringskostnader

Projektering 19 mnkr  Utredning och 4 mnkr
andrade BBR-krav
Byggherrekostnader 24 mnkr  Kreditivranta, 4 mnkr

administrativa och
tekniska konsulter for
kontroll,
personalkostnader

Reviderat genomférandebeslut géllande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader
i kvarteret Tjallet 8, Kungsholmen
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Budgetreserv 22 mnkr  Markarbeten, 4 mnkr

sprangning,
grundforstarkning,
prisokningar

Moms 39 mnkr Momsen ar inte 4 mnkr

avdragsgill

Reviderat genomférandebeslut géllande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader
i kvarteret Tjallet 8, Kungsholmen

Det totala marknadsvérdet bedoms 6ka med 500 mnkr for hela
fastigheten efter projektets genomforande, fran 357 mnkr med
befintlig bebyggelse till 857 mnkr. Inget nedskrivningsbehov
foreligger. I projektutgiften ingér utrangering samt
resultatpdverkande renoveringsatgiarder med cirka 15 mnkr. Det
tillkommer en tomstéllningskostnad om 20 mnkr for 1dgenheterna
som renoveras, vilket belastar bolagets resultat.

Risker

AB Stockholmshem ser att virldsmarknadslédget ar fortsatt
oforutsdgbart med risk for fortsatt 6kande kostnader. Det finns
ocksa risker kopplade till fortsatta markarbeten och den samordning
som behover goras mot bade SL/Trafikforvaltningen och
exploateringsndmnden. Dessa risker avser bolaget att minska genom
god arbetsberedning och dialog med berérda parter. Det finns 1
dagslédget en riskreserv om 35 mnkr som ingér i bedomd
slutkostnad.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av student- och ungdomslégenheter pa
Kungsholmen, och att de tillkommer i ett omrade med tillgang till
bdde service och goda kommunikationer. Projektet bidrar till
stadens bostadsmal och till att uppfylla bolagets dgardirektiv om att
bidra till mélet. Projektet bedoms ocksé bidra positivt till att bevara
och forstarka Stadshagens hojdrygg, vilket ér 1 linje med det som
anges i Stockholms Oversiktsplan

Byggkostnaden har stigit med 200 mnkr sedan ursprungligt
genomforandebeslut. Koncernledningen och stadsledningskontoret
kan dock konstatera att projektet dr i ett skede déir det ar svart att
fatta beslut om att avbryta det. Det dr ocksa rimligt att utoka
projektet till att innefatta renovering av 77 tomstillda bostédder.
Darfor foreslas att kommunfullméktige beslutar om att godkénna
projektet med dess nya forutséttningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
projektet fortfarande &r 1 ett relativt tidigt skede och att riskbufferten
for tillkommande arbeten och inflation om 35 mnkr kan anses vara
lag, men att projektet med den budgetutdkning som foreslés i detta
arende, bor ha tillrdckliga medel for hantera de risker och behov av
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utokningar som det haft tid pé sig att identifiera, mellan
ursprungligt beslut och detta reviderade beslut. Darfor bor bolaget
med den nya budgeten i detta drende, ha ett tillrdckligt utrymme {or
att klara de avvikelser som kan uppstd fram till att projektet
avslutas. Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter
dock att det fortsatta genomforandet kriver ett mycket ndrvarande
och aktivt projektdgandeskap. Déarfor uppmanas bolaget framét att
néra folja och noggrant styra projektet, for att sikerstilla att bade
ekonomi och tidplan hélls med de nya forutséttningar som anges 1
detta drende.

I en omvirld som préglas av fortsatt osdkerhet med bade hog
inflation och stigande réntor, ser stadsledningskontoret och
koncernledningen att det dr viktigt att striva efter att sdkerstdlla att
pagaende projekt genomfors. Stadsledningskontoret och
koncernledningen kan samtidigt konstatera att betydelsen av vil
underbyggda underlag for nya projekt 1 tidiga skeden har 6kat.
Darfor behdver bolaget fordjupa sitt arbete for att undvika att
liknande avvikelser uppstér 1 framtiden. Infor framtida projekt
uppmanas bolaget att noggrant sékerstélla att de analyser och
undersokningar som behdvs ocksa genomfors, infor framtagande av
bade inriktningsbeslut och genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma
med sirskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem
2. Investeringskalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem
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