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Reviderat genomforandebeslut nyproduktion av
96 bostader i Kv. Ortuglandet 1, Akeslund
Bromma

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att reviderad budget for nybyggnad av 96 bostdder samt
garage inom kv. Ortuglandet 1 i Bromma med en
investeringsutgift om 490 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Att VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

3. Att hemstilla att kommunfullméktige godkénner
genomforandet av nybyggnad inom fastigheten Ortuglandet
1 med en investeringsutgift om 490 mnkr inkl. moms.

4. Att beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Arendet rér Stockholmshems nyproduktionsprojekt inom egen
fastighet i Bromma, Ortuglandet 1, innehallande 96 ligenheter samt
underbyggt garage. Genomforandebeslut tog av styrelsen 2017-09-
07 dér investeringskostnaden beddmdes till 296 mnkr inkl.moms.
Kommunfullmiktige fattade ett reviderat genomforandebeslut
2019-06-17 dér investeringsutgiften bedomdes till 340 mnkr inkl.
moms. Okningen var foranledd av att detaljplanen dverklagades,
vilket forskot tidsplanen med ca 2 ar.

2022-06-02 behandlade styrelsen ett informationsdrende/reviderat
genomforandebeslut da investeringsutgiften bedomdes till 400 mkr
inkl. moms. Fordndringen var inte av den omfattningen att nytt KF-
beslut erfordrades da 16nsamheten var ofoérdandrad. Fordyringen
foranleddes av att ett Gverklagat bygglov vilket ledde till en
ytterligare forskjutning av tidplanen med 2 ér, d.v.s. 5 ar fran
ursprunglig plan.

Projektet har idag fatt ytterligare 6kade utgifter och en ny bedomd
investeringsutgift om totalt 490 mnkr inkl. moms. Okningen &r en
foljd av kraftigt 6kade materialpriser p.g.a. virldsmarknadsldget och
kriget i Ukraina, rddande konjunkturldge och avvikelser fran
tidigare framtagen kalkyl.
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Nettonuvirdet har fordndrats fran 1 mnkr till -165 mnkr vilket
innebdr att ett reviderat genomforandebeslut enligt stadens
investeringsregler for projekt > 300 mnkr ska fattas av KF.

Nyproduktionen innebér en fortitning inom befintlig fastighet. Till
foljd av det dndrade marknadsléget och hovriattsdomen roérande
utvecklingen av presumtionshyror har marknadsvérdet for projektet
minskat. Fastighetens tidigare bokforda viarde gor dock att risken av
nedskrivning 1 dagslédget ér lag.

Bakgrund

Projektet

Nyproduktionen bestar av sex punkthus med 4 respektive 6
vaningar och totalt 96 lagenheter. Under kvartersmarken byggs ett
garage med 94 parkeringsplatser som técker behovet for de 63
befintliga p-platser som byggs bort samt behovet av 31 p-platser for
de nya husen. Den nya bebyggelsen kommer att ligga pa en yta som
idag utgor parkeringsplats, foreningslokal, lekplats och basketplan.

oy St L] L
Bild 2. Ortuglandet 1, Akeslund med befintlig parkeringsyta som bereds for nya
bostédder

Bebyggelsen tar god hinsyn till omgivande stadsbildskaraktér,
kulturhistoriska varden samt det omgivande gaturummets allé-



w Stockholms

Reviderat genomférandebeslut

nyproduktion av 96 bostéader i Kv.

Ortuglandet 1, Akeslund Bromma

Styrelsearende
Dnr SHEM 2024/454
Sida 3 (6)

struktur. En forutsittning for planen har varit att parkeringen till
befintliga och nya bostadshus pa fastigheten forldggs helt under
markniva med en 6verbyggd gird som ansluter vdl mot omgivande
terrang.

I projektet ingar dven &terstdllning av lekplats som tagits bort, den
nya placeringen ligger inom fastigheten och befintliga hyresgaster
kommer att f4 mdjlighet att tycka till om utformningen.

Akeslund r ett attraktivt lige for nya bostider, med nérhet till
Brommaplan och goda kommunikationer.

Tidigare beslut

Genomforandebeslut tog av styrelsen 2017-09-07. Investerings-
utgiften bedomdes till 296 mnkr inkl. moms och marknadsvirdet till
297 mnkr.

Kommunfullmiktige fattade ett reviderat genomforandebeslut
2019-06-17. Investeringsutgiften bedomdes till 340 mnkr inkl.
moms och marknadsvirdet till 341 mnkr. Okningen var foranledd
av att detaljplanen 6verklagades, vilket forskot tidsplanen med ca 2
ar.

2022-06-02 behandlade styrelsen ett informationsdrende/reviderat
genomforandebeslut da investeringsutgiften bedomdes ha okat till
400 mkr inkl. moms och marknadsvirdet till 405 mnkr. Fordyringen
foranleddes av att ett 6verklagat bygglov vilket ledde till ytterligare
en forskjutning av tidplanen med knappt 3 &r. Under perioden frin
genomforandebeslutet 2019-06-17 till rev beslut 2022-06-02 6kade
index med 18% vilket medforde en kostnadsokning med ca 60 mnkr
Forandringen var inte av den omfattningen att nytt KF-beslut
erfordrades da 16nsamheten var oforandrad.

Projektet har idag fatt ytterligare 6kade utgifter och bedémd
investeringsutgift uppgar till totalt 490 mnkr inkl. moms och ett
marknadsvirde pa 325 mnkr, d.v.s. 6kade utgifter och forsémrad
16nsamhet. Okningen #r en foljd av kraftigt 6kade materialpriser
p.g.a. virldsmarknadslaget och kriget i Ukraina, rddande
konjunkturldage och avvikelser fran tidigare framtagen kalkyl.

Tidsplan

Beslut om start-PM i SBN 2015-12-10
DP antagen 1 Sbn 2017-05-04
DP laga kraft 2018-11-08
Bygglovsskede Q12019-Q4 2021
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Tider 1 genomfGrandet reviderade:
Projektering 2015 - 2019
Overklagandetid bygglov 2019 - 2021
Upphandling byggproduktion 2022 - 2024
Byggproduktion Q22022 - Q4 2025
Inflyttning aug —nov 2025
Tidigare ekonomiska beslut
Genomforandebeslut i AB SH Styrelse 2017-09-07
Rev. genomforandebeslut i AB SH Styrelse 2019-03-05
Rev genomforandebeslut i kommunfullméktige 2019-06-17
Information/rev.gf-beslut i AB SH Styrelse 2022-06-02

Arendet

Orsaker till utokad investeringsvolym

De risker som beskrevs vid forra revideringen av genomforande-
beslutet 2022-06-02 61l ut. Riskerna som lyftes di var att
vérldsmarknadslédget, kriget i Ukraina, tillgangen till material samt
konjunkturlaget kunde medfora 6kade kostnader. Idag kan vi se att
detta har paverkat projektet genom att genomforda upphandlingar
avvikit fran framtagen kalkyl. Ett flertal upphandlingar har pga.
indexdkning blivit dyrare &n framtagen kalkyl vilket hojt
slutkostnaden med 15 ytterligare..

Kalkylen som ligger till grund for det reviderade genomforande-
beslutet dr baserat pa systemhandlingar samt indexupprakningar
frdn 2020. Sedan 2022 har bygghandlingar fardigstillts vilket ger ett
bittre underlag for den kalkyl som ligger till grund f6r denna
revidering av genomforandebeslutet. Utdver detta har offerter tagits
in samt index rdknats fram fOr att sdkerstédlla budgeten. Totalt har
kvarstaende delupphandlingar att upphandla 6kat med 35 mnkr pa
grund av indexdkning varav 15 mnkr dr bedomd indexdkning till
projektets avslut

Markentreprenaden har blivit dyrare &n berdknat, simre och mer
komplicerade markforhallanden ledde till att spontkvalité och
spontomfattningen behdvdes utdkas. Oklarheter kring klassificering
av massornas fororeningsgrad och hantering av massorna ledde till
stopp 1 produktionen. Markentreprenaden har i sin helhet tagit 5
ménader lingre for entreprendren att genomfora vilket medfort en
forskjutning 1 tidplan pa 5 ménader och en 6kad kostnad pa 27 mnkr
inkl. arbetsplatsomkostnader (bevakning, bodar mm).

Under hdsten 2023 genomfordes en grundlaggande genomgéng av
ekonomin dir hansyn bland annat togs till konjunkturléget,
marknadsldget, bygghandlingsprojektering samt tidigare framtagen



w Stockholms

Reviderat genomférandebeslut

nyproduktion av 96 bostéader i Kv.

Ortuglandet 1, Akeslund Bromma

Styrelsearende
Dnr SHEM 2024/454
Sida 5 (6)

kalkyl. Genomgangen visade att byggherrekostnaderna 6kat med 8
mnkr och projekteringskostnaderna med 5 mnkr.

Projektet har 4ven genomfort ett antal upphandlingar som blivit
billigare @n kalkylerat, t ex el, ventilation, styr och hiss.

Totalt har kostnaden Okat till 490 mnkr inklusive moms.
Nettonuvéardet forandrats fran 5 mnkr till -165 mnkr vilket innebér

att ett reviderat genomforandebeslut enligt stadens
investeringsregler for projekt > 300 mnkr ska fattas av KF.

Sammanstillning av kostnadsokningar inkl. moms:

Okning jmf Okning jmf
KF-beslut styrelsebeslut
2019-06-17 2022-06-02
(340 mnkr) (400 mnkr)
Byggherrekostnader 8 mnkr 8 mnkr
Projektering 5 mnkr 5 mnkr
Markentreprenad och arbetsplatsomkostnader | 27 mnkr 27 mnkr
Index pé upphandlade entreprenader 15 mnkr 15 mnkr
Index pé ej upphandlade entreprenader 95 mnkr 35 mnkr
Total kostnadsokning 150 mnkr 90 mnkr

Ldgre marknadsvdrde

Marknadsvirdet pa fastigheten ar idag ldgre dn tidigare. Fastighets-
marknaden har fordndrats kraftigt de senaste dren. Kraftiga
kostnadsokningar, hojda direktavkastningskrav tillsammans med
den hovrittsdom som reglerar utvecklingen av fastigheter med
presumtionshyra sénker virderingen. Marknadsvirdet bedoms per
mars 2024 till 325 mnkr, vilket dr en minskning med 16 mnkr
jamfort med da beslut togs i KF 2019-06-17 och med 80 mnkr jmf
med styrelsebeslutet 2022-06-02.

Status

Idag pagar full produktion i projektet, garaget som gar under
samtliga huskroppar dr fardigstéllt. Betongvéiggar,
utfackningsviggar och plattbérlag dr paborjat pa tre av sex
huskroppar. Samtliga installatérer har 4ven pabdrjat sina arbeten.
Utfackningsvaggar samt betongelement produceras och levereras
l6pande. Omléggning av ny fjarrvirmeledning ar utford och ny
serviceanslutning klar.

Totalt dr de nedlagda kostnader i projektet uppraknade till 180
mnkr, vilket dr ca 40 % av totalkostnaden pa 490 mnkr. Att pausa
eller avbryta projektet i detta skede skulle medfora stora
merkostnader, samtliga ingdngna avtal (13 st) skulle behdva brytas,
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utebliven vinst behover betalas ut for samtliga delentreprenader,
merkostnader for vaderskydd av prefabelement osv. Nya
upphandlingar i ett senare skede kan medfora risker med hénsyn till
garantier, overtagande av redan utforda arbeten, kostnadsokningar
mm.

Risker

Projektet har kommit sa pass langt i produktionen att vi bedomer att
det inte finns négra stora risker kvar att ta hinsyn till. De risker vi
dnd4 kan se avser eventuella foretagskonkurser, att upphandlingar
overklagas samt konjunkturliaget bedoms ligga inom
budgetreserven.

Projektet arbetar dagligen med att hitta besparingar samt undvika
kostnadsokningar. Pa startmoéten med respektive entreprenor
klargdrs att projektet dr 6ppen for forenklingar samt besparingar. I
dagsliget jobbar vi pa att hitta besparingar 1 installationsentrepre-
naderna och finplaneringsentreprenaden.

Nedskrivningsbehov

Nyproduktionen innebér en fortitning inom befintlig fastighet. Till
foljd av det dndrade marknadsldget och hovrittsdomen rérande
utvecklingen av presumtionshyror har marknadsvardet for projektet
minskat. Fastighetens tidigare bokforda varde gor dock att risken av
nedskrivning 1 dagsldget bedoms vara lag.

Bolagets analys och bedéomning

Produktionen pagér och projektet tillfor 96 stycken nyproducerade
hyresbostidder och dirmed bidrar till de mal Stockholms stad har om
att bygga nya bostéder till 2040.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg och teknik.

Asa Wigfeldt Patrik Andersson

VD Chef Bygg och teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Ekonomibilaga 2024-03-18 (SEKRETESS)
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