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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2023/549)

Reviderat genomférandebeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader |
kvarteret Tjallet 8, Kungsholmen

Framstallan frdn AB Stockholmshem

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomfoérandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 152 bostader samt
tillkommande renovering av 77 befintliga bostader inom kvarteret Tjéllet 8,
Kungsholmen, med en investeringsutgift om 495 mnkr godk&nns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

AB Stockholmshem &ager fastigheten Tjallet 8 i Stadshagen pa Kungsholmen. |
oktober 2020 fattade bolagets styrelse beslut om att godkanna bolagets genomférande
av nyproduktion av 152 bostader inom fastigheten. Projektet skulle genomféras med
en pabyggnad samt tre nya huskroppar varav en ar pabyggnad och inkluderade
nddvéndiga rivnings- och forstarkningsarbeten till en investeringsutgift om 295 mnkr.

Efter godként genomforandebeslut har 77 lagenheter pa fastigheten tomstallts darfor
att hyresgasten SHIS Bostéder har flyttat. Byggproduktionen startade i december
2022. Efter byggstart har bolaget identifierat fordyrande kostnader bland annat pa
grund av grundlaggning, narheten till tunnelbana, samt 6kade byggkostnader. De 77
tomstéllda lagenheterna ar i behov av upprustning och det finns samordningsvinster
med att renovera lagenheterna i samband med nyproduktionen.

AB Stockholmshems styrelse har i april 2023 beslutat om och dérefter hemstallt
arendet till kommunfullméktige for beslut att godkénna en reviderad budget och
utbkning for projektet, till att &ven inkludera tillkommande renovering av 77
lagenheter, med en uppskattad total slutlig investeringsutgift om 495 mnkr. Samtliga
lagenheter planeras som student- och ungdomsbostéder.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

I Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet man befinner sig. Alla
som vill bo i hyresrétt ska kunna gora det. Fler hyresratter med rimliga hyror ska
byggas i hela staden. Vi vill 6ka byggandet av studentbostader for att ar 2030 kunna
erbjuda alla studenter som 6nskar en studentbostad. Bostadsbristen ar en allvarlig
social utmaning som begréansar bade manniskors frihet och Stockholms tillvéxt. Ett
hogt bostadsbyggande dar det byggs fler hyresratter med lagre hyror maste vara en av
stadens viktigaste prioriteringar.

AB Stockholmshem bidrar till stadsutvecklingen och stadens bostadsmal genom att
tillfora totalt 229 student- och ungdomsbostéder. Kvarteret ligger i ett mycket
attraktivt l&ge néra Stadshagens tunnelbanestation. | narheten finns matafféarer,
butiker, restauranger och service. Pa taken kommer solceller generera fornybar el som
anvands for drift av bland annat ventilation, flaktar och hissar. Det skapas ocksa
cykelplatser.

Byggkostnaden har stigit med 200 mnkr sedan ursprungligt genomférandebeslut
huvudsakligen pa grund av en komplex grundldggning i narheten av tunnelbanan,
Okad byggkostnadsindex i stort och att projektet utokats. Det ar dock mot bakgrund
av de okade kostnaderna angelaget att kostnadskontrollen i projektet fortsatt ar hogt
prioriterat.

Byggproduktionen ar startad och planeras paga fram till efter sommaren ar 2025, da
ocksa inflyttning sker.

I en omvarld som praglas av fortsatt osdakerhet med bade hdg inflation och stigande
rantor ar det viktigt att se till att pagaende projekt genomférs. Bostadsbristen i
Stockholm tar ingen paus bara for att byggkostnaderna stigit. Det ar ocksa rimligt att
utoka projektet till att innefatta renovering av 77 tomstallda bostader. Darfor foreslas
att kommunfullméktige beslutar om att godkanna projektet med dess nya
forutsattningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem, dnr KS 2023/549-1

2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 88), dnr KS
2023/549-2

3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem, dnr KS 2023/549-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
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Reservation av borgarraden Dennis Wedin och Andréa Hedin (bada M) och
borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Genomférandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 152 bostader samt
tillkommande renovering av 77 befintliga bostader inom Tjéllet 8, med en
investeringsutgift om 495 mnkr godkanns.
2. Bolaget ska soka kostnadsbesparande atgarder i syfte att minska
investeringsutgiften och ett eventuellt nyttjande av riskreserven.
3. Dérutover anfors foljande.

Vi konstaterar att projektet har fordyrats med hela 200 miljoner kronor sedan det
foregaende genomforandebeslutet, det &r beklagligt. En liknande situation foreligger i
bolagets nyproduktion av huvudkontoret. Med anledning av detta forutsétter vi att
projektet nu starker sitt arbete med kostnadskontroll och stker kostnadsbesparande
atgarder for att halla ned investeringsutgiften. Eftersom samtliga lagenheter planeras
som student- och ungdomsbostader blir det extra viktigt att halla nere
investeringsutgiften, for att hyresnivaerna inte ska blir for hoga for studenter och
ungdomar. Dértill menar vi att bolaget behdver fordjupa sitt arbete for att undvika
liknande avvikelser i framtida projekt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 23 augusti 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Kristina Lutz (alla M), Jan
Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) som ar likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ar likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

3(7)



Arendet

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

Projektet

| projektet ska AB Stockholmshem bygga bostader i Stadshagen pa Kungsholmen.
Nyproduktionen avser 152 nya hyresbostader i tre nya huskroppar varav en ér
pabyggnad, samt renovering av 77 hyreslagenheter i en fortatning av bolagets
befintliga fastighet Tjallet 8. Totalt innefattar projektet 229 lagenheter. Samtliga
lagenheter planeras som student- och ungdomsbostéder.

De nya huskropparna &r smala och varsamt anpassade till Stadshagens bebyggelse.
Den laga byggnaden langs Sankt Goransgatan byggs om och far en pabyggnad med
tre bostadsvaningar. Pabyggnaden har en slat fasad som far den &ldre kulturklassade
veckade fasaden att framtrada tydligare. Mellan den Iaga och hogre byggnaden finns
en midja som markerar tillagget. | botten av det nya huset finns en stor 6ppen och
luftig entré som ger liv at gatan. Bredvid entrén skapas en lokal for ett café.

Projektet omfattar totalt cirka 7000 kvm, varav 5000 kvm &r nyproduktion och 2000
kvm ar renovering. Kvarteret Tjallet 8 ligger i ett mycket attraktivt lage nara
Stadshagens tunnelbanestation. | narheten finns mataffarer, butiker, restauranger och
service. Bostaderna ligger ocksa nara parker och promenadstraket langs vattnet som
stracker sig runt hela Kungsholmen.

Pa Kungsholmen ager och forvaltar AB Stockholmshem redan idag cirka 800
lagenheter. Bolaget far darmed goda majligheter att uppna en annu mer effektiv
forvaltningsorganisation i och med de tillkommande Idgenheterna.

Tidplan

Byggproduktionen &r startad och planeras paga fram till efter sommaren ar 2025, da
ocksa inflyttning sker.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 495 mnkr i dagens kostnadslage,
inklusive 35 mnkr for kommande tillkommande kostnader och inflation. I budgeten
finns en reserv for oférutsedda kostnader om cirka sju procent. Hittills ar cirka 79
mnkr upparbetat i projektet. Jdmfort med bolagets tidigare genomférandebeslut har
investeringsutgiften 6kat med 200 mnkr. Okningen beror pa tillkommande renovering
av 77 befintliga lagenheter med 45 mnkr samt 6kade bygg- och kreditivkostnader.

Det totala marknadsvardet beddms dka med 500 mnkr for hela fastigheten efter
projektets genomforande, fran 357 mnkr med befintlig bebyggelse till 857 mnkr.
Inget nedskrivningsbehov foreligger. | projektutgiften ingar utrangering samt
resultatpaverkande renoveringsatgarder med cirka 15 mnkr. Det tillkommer en
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tomstallningskostnad om 20 mnkr for 1agenheterna som renoveras, vilket belastar
bolagets resultat.

Risker

AB Stockholmshem ser att varldsmarknadsléget &r fortsatt oférutsagbart med risk for
fortsatt 6kande kostnader. Det finns ocksa risker kopplade till fortsatta markarbeten
och den samordning som behdver goras mot bade SL/Trafikforvaltningen och
exploateringsnamnden. Dessa risker avser bolaget att minska genom god
arbetsberedning och dialog med berérda parter. Det finns i dagslaget en riskreserv om
35 mnkr som ingar i bedomd slutkostnad.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sasmmantréde den 19 juni 2023 f6ljande.
Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullmaktige besluta féljande.

Genomfoérandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 152 bostéader
samt tillkommande renovering av 77 befintliga bostader inom Tjéllet 8,
med en investeringsutgift om 495 mnkr godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomfdrandet av AB Stockholmshems nyproduktion av 152 bostader
samt tillkommande renovering av 77 befintliga bostader inom Tjéllet 8,
med en investeringsutgift om 495 mnkr godkanns.

2. Beslut i arendet justeras omedelbart.
Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 27 juni 2023 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av student- och ungdomslagenheter pa Kungsholmen, och att de tillkommer i
ett omrade med tillgang till bade service och goda kommunikationer. Projektet bidrar
till stadens bostadsmal och till att uppfylla bolagets dgardirektiv om att bidra till
malet. Projektet beddms ocksa bidra positivt till att bevara och forstarka Stadshagens
h6jdrygg, vilket &r i linje med det som anges i Stockholms Oversiktsplan.

Byggkostnaden har stigit med 200 mnkr sedan ursprungligt genomférandebeslut.
Koncernledningen och stadsledningskontoret kan dock konstatera att projektet &r i ett
skede dar det ar svart att fatta beslut om att avbryta det. Det &r ocksa rimligt att utéka
projektet till att innefatta renovering av 77 tomstallda bostader. Darfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar om att godk&nna projektet med dess nya forutsattningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att projektet fortfarande ar i
ett relativt tidigt skede och att riskbufferten for tillkommande arbeten och inflation
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om 35 mnkr kan anses vara lag, men att projektet med den budgetutokning som
foreslas i detta arende, bor ha tillrackliga medel for hantera de risker och behov av
utdkningar som det haft tid pa sig att identifiera, mellan ursprungligt beslut och detta
reviderade beslut. Darfér bor bolaget med den nya budgeten i detta drende, ha ett
tillrackligt utrymme for att klara de avvikelser som kan uppsta fram till att projektet
avslutas. Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsatter dock att det
fortsatta genomforandet kréver ett mycket narvarande och aktivt projektagandeskap.
Darfor uppmanas bolaget framat att nara folja och noggrant styra projektet, for att
sakerstalla att bade ekonomi och tidplan halls med de nya forutsattningar som anges i
detta &rende.

I en omvarld som préglas av fortsatt osékerhet med bade hog inflation och stigande
réntor, ser stadsledningskontoret och koncernledningen att det &r viktigt att stréava
efter att sakerstélla att pagaende projekt genomfors. Stadsledningskontoret och
koncernledningen kan samtidigt konstatera att betydelsen av val underbyggda
underlag for nya projekt i tidiga skeden har okat. Darfor behdver bolaget fordjupa sitt
arbete for att undvika att liknande avvikelser uppstar i framtiden. Infor framtida
projekt uppmanas bolaget att noggrant sékerstélla att de analyser och undersékningar
som behdvs ocksa genomfors, infor framtagande av bade inriktningsbeslut och
genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska
bolaget aterkomma med sarskild lagesredovisning till styrelse och koncernledning.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (M)

Forslag till beslut

Att

Att

Att

Att

Att
Att

reviderad budget for nyproduktion av 152 st bostédder samt tillkommande
renovering av 77 befintliga bostader inom Kvarteret Tjéllet 8,
Kungsholmen med en ny total projektbudget om 495 Mkr, godkanns.
bolaget ska soka kostnadsbesparande atgarder i syfte att minska
investeringsutgiften och ett eventuellt nyttjande av riskreserven.
styrelsen uppdrar at bolaget att understalla beslutet till koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige for godkédnnande.

tf VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande genomférandet
av projektet Kv Tjéallet 8.

beslutet i &rendet justeras omedelbart.

darutéver anfora:

Vi konstaterar att projektet har fordyrats med hela 200 miljoner kronor
sedan det foregdende genomférandebeslutet, det ar beklagligt. En

liknande situation foreligger i bolagets nyproduktion av huvudkontoret.
Med anledning av detta forutsatter vi att projektet nu starker sitt arbete

med kostnadskontroll och soker kostnadsbesparande atgarder for att halla
ned investeringsutgiften. Dartill menar vi att bolaget behdver fordjupa sitt

arbete for att undvika liknande avvikelser i framtida projekt.
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