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Reviderat genomforandebeslut for nyproduktion
av bostader i kvarteret Tjallet 8 vid Stadshagen
pa Kungsholmen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar:

1. Reviderad budget for nyproduktion av 152 st bostdder samt
tillkommande renovering av 77 befintliga bostdder inom
Kvarteret Tjéllet 8, Kungsholmen med en ny total
projektbudget om 495 Mkr, godkénns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till
koncernstyrelsen och kommunfullmédktige for godkédnnande.

3. TfVD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande
genomforandet av projektet
Kv Tjéllet 8.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Den beréknade totala kostnaden for projektet uppskattas till 495
miljoner kronor (tidigare 295 miljoner kronor enligt
genomforandebeslut godként i Stockholmshems styrelse 2020-10-
08), 1 dagens penningvirde. Inget nedskrivningsbehov foreligger.
Nyproduktionen avser 152 nya hyresbostédder samt renovering av 77
hyresldgenheter i en fortdtning inom bolagets befintliga fastighet
Kv. Tjéllet 8 1 Stadshagen, Kungsholmen. Totalt blir det 229
lagenheter.
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Stockholmshem dger fastigheten Tjdllet 8 som &r bebyggd med tva
huskroppar, hus 4 och 5 enligt bild pé sid 3, med totalt ca 273 Igh
som var uthyrda till SHIS. Bolaget ansokte om planidndring for att
kunna bygga tre nya hus med student- och ungdomsldgenheter inom
den egna fastigheten Kv Tjéllet 8. Tva nya hus vid sidan om de
befintliga husen (hus 1-2) och ett hus (hus 3) ovanpa det lagre
befintliga huset, hus 4, enligt bild, sid 3. Start PM godkéndes 2014-
02-06 och detaljplan vann laga kraft 2018-11-14.

Stockholmhems styrelse godkdnde vid mote 2020-10-08
genomforandebeslut om nyproduktion av 152 bostéder i tre nya
huskroppar samt nddvindiga rivnings- och forstirkningsarbeten i
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hus 4 till en investering av 295 mnkr. Pabyggnaden av hus 4 medfor
atgarder till en kostnad pa ca 45 mnkr (forstdrkning av stomme,
anpassning av installationer, tak etc) och ingick i ursprunglig budget
pa 295 mnkr

Bygglovet beviljades 2020-10-21 for 152 st student — och
ungdomsbostdder fordelade pa de tre st nya byggnaderna (hus 1-3
pa bild sid 5). Forberedande rivningsarbeten infor pabyggnaden i
hus 4 péaborjades 1 december 2020. Bygghandlingsprojektering av
hus 1-3 pagick in1 Q2 2021.

Efter godkant genomforandebeslut meddelade SHIS att de inte
langre har behov av de 77 st ldgenheter de hyrde i hus 4.
Overenskommelse triffades med Stockholmshem om utflyttning
och hus 4 tomstélldes. Hus 4 ér 1 behov av renovering och
Stockholmshem sag samordningsvinster med att utoka
nybyggnadsprojektet med renovering av de befintliga 77
lagenheterna nir de nu tomstélldes.

Upphandlingen av projektet publicerades Q3 2021. Vid
anbudsoppningen framkom dock att inga anbud ldmnats in.
Marknadsdialog om orsakerna till att man avstod fran att limna
anbud har dérefter skett med de byggentreprendrer som visat
intresse och stillt fragor under anbudstiden. Efter att
forfrdgningsunderlaget justerats nigot i de kommersiella delarna
(kvalificeringskraven eller upphandlingsforemalet forédndrades inte)
gjordes ny upphandling och kontrakt tecknades direfter med
Skanska Sverige AB efter forhandlat forfarande 2022-10-24.
Produktionen startade pa plats 2022-12-01.

De nya bostdderna ar en del i Stockholms stads satsning att bygga
140 000 nya bostéder till 2040.

Projektet

Fran genomférandebeslut 2020-10-08 har projektet utdkats med
renovering av 77 befintliga ligenheter och projektet innefattar nu
om- och pabyggnad av ett befintligt hus samt tva nya huskroppar.
Totalt tillskapas 152 nyproducerade ldgenheter samt renovering av
77 lagenheter i befintlig byggnad, sammanlagt blir det 229 student-
och ungdomslégenheter.

Den ursprungliga byggnaden ritades av arkitekt Anders Tengbom
1967. Den dr gronklassad vilket betyder att den &r sérskilt vardefull
ur historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig synpunkt.
Man bygger vidare pa tegelhusets vinkelrita, enkla och tydliga
form.
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Hus I och 2: nya huskroppar. Hus 3 = pabyggnad. Hus 4 = befintlig
byggnad (ingdr i projektet).
Hus 5 = befintlig byggnad, ingadr inte i projektet.

De nya huskropparna dr smala och varsamt anpassade till
Stadshagens bebyggelse. Den laga byggnaden ldngs Sankt
Goransgatan byggs om och far en pdbyggnad med tre
bostadsvaningar. Pabyggnaden har en slét fasad som far den gamla
och veckade fasaden att framtrada tydligare. Mellan den laga och
hogre byggnaden finns en “midja” som markerar tillagget.

Fasaderna pa de nya huskropparna ir i rostrod cortenplét. I botten
av det nya huset finns en stor 6ppen och luftig entré som ger liv it
gatan. Bredvid entrén skapas en lokal for ett café.

For att gora det enklare att resa klimatsmart i vardagen skapas gott
om cykelplatser. Solceller pa taken genererar fornybar el som
anvands for drift av bland annat ventilation, flaktar och hissar.

Kvarteret Tjéllet 8 ligger i ett mycket attraktivt lage med
Stadshagens tunnelbanestation alldeles runt hdrnet med bara négra
minuter till T-centralen. I nidrheten finns matafférer, butiker,
restauranger och all moéjlig service. Vardcentral och nérakut finns
vid eller invid Sankt Gorans Sjukhus. Vid Fridhemsplan ligger
dessutom Vistermalmsgallerian med ett 50-tal butiker. Bostdderna
ligger ett stenkast frén parker och promenadstriket langs vattnet
som stracker sig runt hela Kungsholmen.

Tidsplan
Detaljplan laga kraft 2018-11-14
Bygglov 2020-10-21

Tidigare genomforandebeslut i

Nyproduktion av bostéder i Kvarteret Tjallet AB Stockholmshems Styrelse 2020-10-08

8 vid Stadshagen pa Kungsholmen
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Tider i genomférandet:
Projektering 2019 - 2021
Upphandling byggproduktion 2021 - 2022
Byggproduktion Q42022 -Q3 2025
Inflyttning 2025
Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt ar berdknad till 495 Mkr
efter upprékning av index t o m 2022-06. I budgeten finns en reserv
for oforutsedda kostnader om ca 7 % av projektkostnaden. Hittills
ar ca 79 Mkr upparbetat i projektet. Jamfort med
genomforandebeslutet, som godkéndes 2020-10-08, har kostnaden
okat med ca 200 mnkr. Okningen beror pa tillkommande renovering
av 77 st befintliga Igh med 45 mnkr samt for nyproduktion med
indexutveckling, 6kade kreditivkostnader, 6kad projektering och
utokad riskbuffert m.m. enligt nedan

Differens Kommentar

Bygg & 95 Index 70" samt tillkommande
Index renovering av befintliga 77
lagenheter 25"
19 Utredningar, éndrade BBR-krav,
varav 4 mnkr avser renovering

Byggherre 24 Kreditivranta, adm. och tekn.
konsulter for kontroll,
personalkostnader varav 4 mnkr
avser renovering

Budgetreserv ¥ Markarbeten, sprangning,
grundforstarkning, prisokningar,
renovering med 4 mnkr etc

39 Varav renovering med 8 mnkr
199

De 6kade kostnaderna kan hirledas till utokning av projektet med
renovering av hus 4 samt en rad omstandigheter samt éndrade
forutsittningar i projektet. Fordyrande mark- och
grundlaggningskostnader pga. ndrheten till T-bana har tillkommit. I
samband med detta har man riknat med 6kade kostnader for
eventuella markfororeningar. Nya forutsittningar fran
SL/Trafikforvaltningen om forsiktig sprangning inkom sa sent som
januari 2023, vilket innebér en stor kostnadsokning.

I ombyggnadsdelen genomfors mer omfattande underhallsatgarder
Exempel pa detta ar nya ytskikt inkl snickerier/fonster/radiatorer,
renovering kdk och badrum, IMD (individuell métning for
tappvarmvatten), ny nirvarostyrd och trygghetsskapande LED-
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belysning i korridorer. Okade rivnings- och 4terstéllningskostnader i
befintlig byggnad. Merkostnader for att ta hand om skador och
slitage efter att ukrainska flyktingar bott dér under 2022. I
projektkostnaden ingér utrangering samt resultatpaverkande
renoveringsatgdrder med ca 15 mnkr.

Den nédviandiga grundforstiarkningen, 1 och med pabyggnaden, har
foranlett 6verraskningar under bottenplattan och &r mer omfattande
dn vad som tidigare kunnat forutses. Dértill 6kade
projekteringskostnader samt anpassningar till indrade BBR-krav ar
inarbetade 1 projektet. Revideringar och omtag foranleder dven en
prisdkning pga. index med totalt ca 25 % de senaste tva aren.

Tomstéllningskostnad om ca 20 Mkr belastar Stockholmshems
resultat under produktionstiden.

Avser befintligt byggnad (Hus 4) under produktionstiden.

Inget nedskrivningsbehov foreligger.

Marknadsvirde innan atgérder: 357 mnkr
Bokfort viarde innan atgérder: 85 mnkr
Overvirde innan atgérd: 272 mnkr
Marknadsvirde efter atgard: 857 mnkr
Bokfort virde efter atgérd: 580 mnkr
Overvirde efter atgird: 272 mnkr
Risker

e Okade kostnader med avseende pa materialtillgdng och
priser pga. varldsmarknadsléget och kriget i Ukraina.

e Osiker och instabil byggmarknad pga. ridande
konjunkturlige.

e Bergschakt (springning) i ndra anslutning till SL:s
tunnelbanerdr.

e Forsening och fordyring pga ny forutséttning fran
SL/Trafikforvaltningen géllande forsiktig sprangning.

e Exploateringskontorets ledningsdragning i Sankt
Goransgatan precis utanfor Tjallet 8.

Vira dtgdrder for att hantera dessa risker dr:

e God produktionsforberedelse i samarbete mellan Skanska
och Stockholmshems egen projektorganisation.

e Tillse att anlitade entreprenorer har en god ekonomi med
hog rating.

e God arbetsberedning och dialog tillsammans med
spriangentreprendr, men dven med SL/Trafikforvaltningens
produktionssamordnare och bergsakkunnige.

e Samordning och dialog med Exploateringskontorets
byggprojektledare.



Stockholms
” stad

Reviderat genomférandebeslut for
Nyproduktion av bostédder i Kvarteret Tjallet
8 vid Stadshagen pa Kungsholmen

Styrelsedrende
Dnr SHEM 2023/406
Sida 7 (7)

Arendets beredning
Nyproduktionsenheten har tillsammans med fastighetsekonom och
controller berett drendet.

Bolagets analys och bedémning

Denna investering dr bra for Staden, da projektet tillfor 152
nyproducerade hyresbostédder och ddrmed bidrar till de mal
Stockholms stad har om att bygga 140 000 bostéder till 2040.

Olle Torefeldt Patrik Andersson
TfVD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Investeringskalkyl Tjillet 8 Hus 1-4 SEKRETESS



