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Reviderat genomférandebeslut kvarteret Tjallet 8
Ny-, om- och pabyggnad pa Kungsholmen

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna reviderat genomforandebeslut for Tjillet 8,
Kungsholmen med en total investeringsutgift pa 555 mnkr
2. Att ge VD 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal
3. Att hemstilla att kommunfullméktige godkénner
genomforandebeslutet av nyproduktion bostdder inom
Kvarteret Tjillet 8, Kungsholmen med en ny total
investeringsutgift pa 555 mnkr

Sammanfattning

Stockholmshem &ger fastigheten Tjéllet 8 pa Kungsholmen. Pa
fastigheten pagar en ny-, pa- och ombyggnation. Projektet tillskapar
154 nya ldgenheter i tva nya byggnader samt en pabyggnad pa
befintlig byggnad. Ombyggnad sker av 78 ldgenheter 1 befintlig
byggnad. Totalt blir det 232 student- och ungdomsbostéder.

Reviderat genomf6randebeslut togs av KF 2023-09-04 med en
investeringsutgift pa 495 mnkr. Projektet har dérefter drabbats av
fordyringar bl. a pga. 6kade kostnader for dndrings- och
tilldggsarbeten och utdkade arbeten 1 den befintliga byggnaden

Den nya investeringsutgiften bedoms till 555 mnkr. Marknadsvéardet
bedoms till 436 mnkr. Vilket medfor ett negativt resultat for
projektet pa 119 mnkr. P4 fastigheten finns en befintlig byggnad
med ett dvervérde vilket innebér att projektet inte ger upphov till ett
nedskrivningsbehov.
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Bakgrund

Stockholmshem &dger kvarteret Tjdllet 8 pd4 Kungsholmen.
Fastigheten ligger i ett mycket attraktivt 14ge med Stadshagens
tunnelbanestation alldeles runt hérnet med bara ndgra minuter till T-
centralen. I ndrheten finns mataffarer, butiker, restauranger och all
mojlig service. Vardcentral och nérakut finns vid eller invid Sankt
Gorans Sjukhus. Vid Fridhemsplan ligger dessutom Viastermalms-
gallerian med ett 50-tal butiker. Bostdderna ligger med nérhet till
parker och promenadstraket langs vattnet som stracker sig runt hela
Kungsholmen.

Fastigheten ar bebyggd med tva huskroppar, hus 4 och 5, totalt ca
275 1gh som varit uthyrda till SHIS. Den ursprungliga byggnaden,
ritad av arkitekt Anders Tengbom 1967, &r gronklassad vilket
betyder att den &r sérskilt vardefull ur historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.

Vy mot ést ldngs Sankt Goransgatan och pabyggnad pa befintlig
byggnad
(Bild: Brunnberg & Forshed)

Reviderat genomforandebeslut kvarteret
Tjallet 8
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Enligt en ny detaljplan ar det mojligt fortéta inom den egna
fastigheten. Start PM godkédndes 2014-02-06 och detaljplanen vann
laga kraft 2018-11-14. Den nya detaljplanen medger tva nya
huskroppar (hus 1 och 2) och en padbyggnad (hus 3) ovanpa den
lagre befintliga byggnaden. Inflyttning planeras till hosten 2025.

Hus 1 och 2: nya huskroppar. Hus 3 = pabyggnad.
Hus 4 = befintlig byggnad (renoveras).
Hus 5 = befintlig byggnad (ingéar inte 1 projektet).

For att gora det enklare att resa klimatsmart 1 vardagen skapas gott
om cykelplatser. Solceller pa taken genererar fornybar el som
anvands for drift av bland annat ventilation, flaktar och hissar.
Projektet bygger vidare pa tegelhusets vinkelrita, enkla och tydliga
form. Fasaderna pa de nya huskropparna ar i rostréd cortenplat. |
botten av det nya huset finns en stor 6ppen och luftig entré som ger
liv 4t gatan. Bredvid entrén skapas en lokal for ett café. Aterbrukat
tegel skapar en dekorativ vigg bade i entré och cafélokal.

Stockholmshems styrelse fattade ett genomforandebeslut 2020-10-
08 gillande nyproduktion av 152 hyresbostider 1 tre nya huskroppar
samt nddvindiga rivnings- och forstarkningsarbeten i hus 4 med en
investeringsutgift pa 295 mnkr.

Forberedande rivningsarbeten infor pabyggnaden péaborjades i
december 2020.

Efter genomforandebeslutet meddelade SHIS att de inte ldngre har
behov av de 77 lagenheter de hyrde 1 hus 4. Stockholmshem och
SHIS triffade en 6verenskommelse om utflyttning och hus 4
tomstilldes. Hus 4 &r 1 behov av renovering och Stockholmshem
sag samordningsvinster med att utoka nybyggnadsprojektet med
renovering av de befintliga ldgenheterna nér de tomstilldes.



w Stockholms

Reviderat genomforandebeslut kvarteret
Tjallet 8

Styrelsearende
Dnr SHEM 2024/1159
Sida 4 (6)

Forfragan for upphandlingen publicerades Q3 2021. Vid
anbudsoppningen framkom att inga anbud ldmnats in. Efter att
forfrdgningsunderlaget justerats nagot 1 de kommersiella delarna
gjordes ny upphandling och kontrakt tecknades dérefter med
Skanska Sverige AB 2022-10-24 efter forhandlat férfarande
Produktionen startade 2022-12-01.

Ett reviderat genomforandebeslut fattades av KF 2023-09-04 med
en investeringsutgift pad 495 mnkr. Fordyringen berodde pé bl. a
tillkommande renovering av befintliga lagenheter, nya utredningar,
byggkostnadsokningar, fordyrande mark- och grundlaggnings-
arbeten och sent inkomna krav fran SL/Trafikforvaltningen om
forsiktig sprangning.

Arendet

Projektet har drabbats av ytterligare fordyringar bl. a pga. 6kade
kostnader for andrings- och tilldggsarbeten och utdkade arbeten 1
den befintliga byggnaden (bilaga 1). Kostnadsokningen uppgar till
60 mnkr och kan hirledas till f6ljande:

« Okade kostnader for dndrings- och tilliggsarbeten
Kontinuerliga diskussioner fors med entreprendr om ATA-arbeten
« Utokade arbeten i det befintliga huset

Forstirkning av konstruktionen for att hantera lasterna frdn den nya
pabyggnadsdelen.

* Forindrade fasadarbeten

Installation av cortenkassetter pa fasaden kraver mer omfattande
arbete dn berdknat.

» Tillskapande av tva nya bostéider

En tidigare uthyrd del av byggnaden byggs om till tva ldgenheter,
vilket inte ingick 1 ursprungsplanen. Programforéandringen okar
marknadsvirdet och dr lonsam.

« Okade personalkostnader

Forhojda kostnader relaterade till personal och konsulter dr hogre dn
tidigare bedomda kostnader.

+ Utokning av budgetreserv

Till £61jd av mgjliga erséttningskrav som kan bli aktuella frén
entreprenoren.

I projektkostnaden ingér utrangering samt resultatpaverkande
renoveringsatgirder med ca 15 mnkr.
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Den nya investeringsutgiften bedoms till 555 mnkr. Marknadsvéardet
bedoms till 436 mnkr. Projektet har ett negativt resultat pa 119
mnkr. Pa fastigheten finns redan en befintlig byggnad med ett
overvirde vilket innebdr att projektet inte ger upphov till ett
nedskrivningsbehov.

Tomstdllningskostnad om ca 20 Mkr for befintlig byggnad (Hus 4)
under produktionstiden belastar Stockholmshems resultat under
produktionstiden.

Hittills &r ca 322 mnkr upparbetat 1 projektet.

Arbete for att minska kostnader for ue och materialval

En utdkad och fordjupad kvalitetssdkring av handlingar &r
genomford, bade genom noggrannare egenkontroll av projektorerna
samt egna interna resurser. Alternativa produkter har genererat vissa
kostnadsbesparingar, t ex kakel, armaturer, ldgenhetsdorrar och pa
sa sitt fatt tillbaka pengar. Entreprendrer har tillatits arbeta 07:00-
18:00 under stommontaget. En ordentlig 6versyn 6ver finplanering
mark dr genomford for en billigare och béttre utemiljo. Vi har
forstiarkt den egna organisationen med expertstod for att mota
entreprendrens ATA-kostnader. Nagra andra poster som resulterat i
forbilligande ér alternativt vaderskydd, férenkling av stéllverk och
byte av spanjoletter.

Kvarstiende arbeten:

* Invéndig stomkomplettering med tillhérande installationer
* Inredning och snickerier

* Finplanering mark

* Fasad

* Injustering, provningar

* Besiktningar

* Vitvaror

Kvarstiende risker

Eftersom invindig stomkomplettering dr pdborjad har vi god
kdnnedom om handlingen status kopplat till merkostnader men risk
finns fortfarande for ofdrutsedda ATA-kostnader.

Uttorkning av betongen kan generera forsening av tidplanen och
forsena inflyttning. Eventuella risker som kan drabba projektet
hanteras via budgetreserven.
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Bolagets analys och bedomning

Projektet dr positivt for staden. Projektet tillfor 154 nyproducerade
lagenheter och bidrar till de mal Stockholms stad har om att bygga
140 000 bostéder till 2040.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik tillsammans
med Ekonomiavdelningen.

Bolagets synpunkter och forslag

Projektet dr under produktion. Bolaget foreslar att styrelsen fattar
beslut om reviderat genomforandebeslut baserat pa bolagets
redovisning.

Asa Wigfeldt Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Sammanstillning kostnads6kningar 2024-08-29 - SEKRETESS
2. Investeringskalkyl Tjéllet 8 Hus 1-4 2024-08-29 - SEKRETESS
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