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Slutredovisning Campus Albano

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Kv Albano nyproduktion av
studentbostadder i stadsdelen Norra Djurgard, godkanns.

2. Slutredovisningen overlamnas for kinnedom till Stockholms Stadshus
AB och Kommunfullmaktige.

Viallingby den 2 juni 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Campus Albano ar ett nytt studentomrade med universitetslokaler samt
student- och gastforskarbostader beldget i Norra Djurgarden. Svenska
Bostdder dger 8 fastigheter inom campusomradet och har pa 7 av
fastigheterna utvecklat 990 nya student- och gastforskarbostader samt 17
lokaler. En fastighet har inte blivit bebyggd pa grund av 43§ i Vaglagen och
Trafikverket, som nekar byggnation ovan vagtunnel.

Det sista reviderade genomforandebeslutet med total investeringsutgift pa
2 395 mnkr for projekt Albano togs av Svenska Bostaders styrelse i augusti
2020 och godkandes av kommunfullmaktige i september samma ar.
Exkluderat den fastighet som inte kom till stand motsvarar detta en



budgetram pa 2313 mnkr. Projektets slutkostnad ar 2 320 mnkr och
overskridandet av budget forklaras av momseffekt pa ej uthyrda lokaler.

Projektet har gatt fran ett resultat pa + 124 mnkr till ett negativt resultat pa
-393 mnkr. Anledningen ar framst de 6kade avkastningskrav fran tiden for
det reviderade genomférandebeslutet pa 3,29% till dagens varde pa
3,96%. Andra orsaker till det samre resultatet ar att regelverket for arliga
hyresjusteringar av presumtionshyror har férandrats.

Bakgrund

Svenska Bostdader har tillsammans med Akademiska hus och Stockholms
stad drivit detaljplaneprocessen (Dp 2008-21530) for Albano med syfte att
skapa ett nytt campusomrade fér hogre undervisning och forskning med
ett storre inslag av student- och gastforskarbostdader som ska bidra till en
attraktiv undervisningsmiljo och en intressant stadsmiljo. Genom
overdackning av Vartabanan skapades forutsattningar for att omvandla

omradet fran ett trasigt industrilandskap till ett sammanhangande, levande
— | | o

Situationsplan éver Campus Albano. De ljusgraa kvarteren ar
universitetslokaler och de morkgraa ar Svenska Bostaders flerbostadshus
med student- och gastforskarbostader.

och attraktivt universitetsolmréde. Albano har en strateglisk placering
mellan Stockholms universitet i Frescati, Kungliga Tekniska Hogskolan och
Karolinska Institutet. Den hogre utbildning och forskning som bedrivs inom
omradet ar en nationell angeldgenhet och har en stor betydelse for
utvecklingen av Stockholm som kunskaps-/vetenskapsstad och utgor navet
dar olika larosaten forbinds i en sammanhangande struktur. Planen
omfattar ca 100 000 BTA universitetslokaler och ca 53 000 BTA student-
och gastforskarbostader. Akademiska hus har varit byggherre for



universitetslokalerna och Svenska Bostader for student- och
gastforskarbostaderna. Omfattande markbyten och markforvarv har
genomforts mellan de tidigare markadgarna i Albano. Svenska Bostader dger
8 fastigheter i omradet, varav 7 fastigheter idag ar bebyggda.

Projektet har genomforts med metoden Construction Management (CM).
CM ar ett internationellt uttryck for att planera, leda och styra projekt som
genomfors pa delad entreprenad. Detta innebar att en organisation i
samverkan med Svenska Bostader ansvarar for projektering- och
projektledning, upphandlingar, tidstyrning och samordning av
delentreprendrer. Byggprojektet har delats upp i delentreprenader utifran
marknadslage och lamplig omfattning for att erhalla en hog
konkurrensutsattning vid upphandlingar samt en rationell och kvalitativ
produktion med tydlig gransdragning avseende genomférande och garanti.

Fastigheterna bendmns som Teknikhojden (Th) eller Kattrumpstullen (Krt)
med atféljande kvartersnummer.

Totalt var 1022 lagenheter planerade for omradet och av dessa ar idag 990
lagenheter fardigstallda och inflyttade. Resterande 32 bostader som var
planerade i Krt 13, kommer inte kunna uppforas pa grund av Trafikverkets
nekande av byggnation ovan en av Norra Lankens tunnlar, for vilket
kravdes tillstand enl. 43§ Vaglagen. Trafikverket godkande inledningsvis
detaljplanen och bade bygglov och starbesked var erhallet, da Trafikverket i
sent skede nekade tillstand. Anledning var bl a komplexa
forstarkningsatgarder som skulle behova ske av tunnlarna pa grund av
byggnationens paforda laster. Svenska Bostader har framfért argument att
med den valda metoden kan man sadkert pafora last utan nagra storre
risker. Tvistefrdgan vem som hade ratt avhandlades initialt av
Lansstyrelsen. | den instansen fick Svenska Bostader ratt, men blev sedan
overklagat av Trafikverket, for att slutligen ga till Regeringen som fastslog
att Trafikverket har ratt att neka Svenska Bostader byggnation ovan
vagtunnel.

Inriktningsbeslut togs av Kommunfullmaktige den 17 december 2012.

| september 2015 fattade Stockholms stads kommunfullmaktige beslut om
att godkanna genomférandet av Svenska Bostaders nyproduktion av cirka 1
000 studentlagenheter i Albano, till en total investeringsutgift om 1 475
mnkr.



| februari 2018 tog Svenska Bostadders styrelse beslut om att revidera
budgeten till 2 130 mnkr, vilket redovisades i mars 2018 for
koncernstyrelsen i en lagesrapport. Huvudorsaken var stora
kostnadsokningar mot budgeterat for upphandlade entreprenader och att
bolaget haft svarigheter att i ett sa komplext projekt géra korrekta kalkyler
i ett tidigt skede.

| Augusti 2020 beslutade Svenska Bostaders styrelse att utdka
investeringsutgiften till 2 395 mnkr, vilket godkandes av
kommunfullmaktige i september samma ar. Orsakerna till
kostnadsokningen uppstod av bland annat tidsforskjutning/forsening av
projektet pa grund av fordrojda tillstand fran Trafikverket och Region
Stockholm, fér byggnation nara jarnvag och ovan tunnlar samt
kostnadsutvecklingen i branschen. Utdver detta var mark- och
grundlaggningsarbetena i omradet omfattande till foljd av komplicerade
och svara markforhallanden med underliggande tunnlar samt hade
beddmda kostnader 6kat for gemensamhetsanldaggning och finplanering i
omradet som utférdes av annan byggherre inom omradet.

Projektbeskrivning

Omradet Campus Albano — finplanering:

Landskapsgestaltningen utgar fran omradets unika lage mitt i
nationalstadsparken och det kulturhistoriska parklandskapet kring
Brunnsviken. Landskapet blir en éverordnad struktur som lankar samman
omradet rumsligt, socialt och ekologiskt. Utblickar och sammanhang med
omgivningen ar grundlaggande for landskaps- och bebyggelseplanen.
Gestaltningen har som mal att skapa inbjudande och upplevelserika

offentliga rum som stod till det sociala livet pa campusomradet.




Teknikhéjden 1 och Kattrumpstullen 9

Teknikhojden 1 och Kattrumpstullen 9 ar med sina 155 resp. 198
lagenheter de tva storsta flerbostadshusen i Albano. Tillsammans utgor de
en port mot nationalstadsparken och en inramning av omradet langs

kvarterens Ostra sida mot Ruddammsvagen och Roslagsbanan.

Kattrumpstullen 14 och 15

Langs med det huvudsakliga publika straket, Albanovagen, ligger kvarter 14
och 15 med 104 resp. 102 lagenheter. Byggnaderna ar i fem vaningar plus
en indragen takvaning. Storre delen av byggnaderna bestar av yteffektiva
ettor pa 21 m2. Byggnaderna inrymmer dven ett antal rymligare
forskarlagenheter.

Kattrumpstullen 12 och 16

Mellan det huvudsakliga publika straket, Albanovagen, och mot
Ruddammsvagen ligger kvarter 12 och 16 med 152 resp. 157 lagenheter.
De tva kvarteren ar i princip spegelbilder av varandra och ar utformade



som loftgangshus kring en varsin innergard. Byggnaderna ar i fem till sex
vaningar plus en indragen takvaning. Storre delen av byggnaderna bestar
av yteffektiva ettor pa 21 m2. Byggnaderna inrymmer dven ett antal
rymligare forskarlagenheter i mer ostérda lagen, som pa 6versta

vaningarna och mot parken.

Kattrumpstullen 17

Det trianguldra kvarteret med 122 lagenheter ar unikt i sin form i omradet
och ar utformat som loftgangshus kring en liten innergard. Kvarteret ar i
fem vaningar plus en indragen takvaning, utom mot Albanovégen dar en
volym gar upp i fulla sex vaningar. Storre delen av kvarteret bestar av
yteffektiva ettor pa 21 m2, utom i det triangulara kvarterets spetsar dar
lagenheterna blir storre. Den trianguldra formen sarskiljer kvarteret fran
kvarter 12, 14, 15 och 16, som alla ligger i en gemensam solfjardersform
runt parken i omradets centrum, Albanovaterrassen.

Lagenhetsfordelning:
Projektet innehaller totalt 990 lagenheter med féljande fordelning:

Lagenhetstyp Antal %
1 rok <35 kvm 798 80,5
1 rok >35 kvm 8 1
2 rok 83 8



3 rok 9 1

Kompisldagenhet 2p 3 0,5
Kompisldagenhet 3p 3 0,5
Korridorsrum 86 8,5

Lokaler:
Projektet innehaller 17 st lokaler avsedda for kontor eller butik om totalt
1702 kvm

Lagenhetsférdelning och ytor exkl. Kattrumpstullen 13

Fastighet  Lgh(st) BTA(m?) BOA(m?2) LOA (m?)
Th1 155 8292 4 054 69

Krt 9 198 10 801 4 462 0

Krt 12 152 7 158 3963 388

Krt 14 104 5168 2611 347

Krt 15 102 5013 2 598 311

Krt 16 157 7 312 3817 401

Krt 17 122 5 686 2909 193
Totalt: 990 49 430 24 178 1702
Lagenhetsstandarder

Samtliga lagenheterna har vitmalade snickerier, kok, vaggar och tak.
Lagenheter med 1 rok har linoleummatta och lagenheter med 2 rok eller
storre har parkettgolv i ek med klinkerruta i hall. Samtliga lagenheter har
golvsocklar i ek. Kéken har bankskivor i laminat och stankskydd i kakel och
ar utrustade med kombinerad kyl/frys, spishall, ugn, koksflakt, plats for
mikrovagsugn samt behallare for avfallssortering. Lagenheter med 2 rok
eller storre ar forberedda for installation av diskmaskin. Badrummen har
vitt kakel pa vaggarna och klinkergolv i varierande farg beroende pa hus
och ar utrustade med spegelskap, handdukstork och duschvaggar i glas.
Utdver golvbrunnen i duschen ar badrummen ocksa forsedda med spygatt
for att minska risken for vattenskador.



Skiss pa typlagenheten i omradet, BOA ca 20 kvm

Forvaring och cykelparkering

Till varje lagenhet finns utéver forvaring i lagenhet, dven kallarfoérrad. Till
varje lagenhet finns 2 cykelparkeringar per lagenhet. For att framja
cykelanvandningen finns cykelverkstader och verktyg for reparationer och
service av cyklar.

Tvattstugor
Alla hus har tva till tre tvattstugor placerade pa markplan med stora
fonsterpartier mot gard for att skapa trygghetskansla.

Lokaler

Det finns totalt 1 702 m? lokaler fér uthyrning. Lokalerna varierar i storlek
fran 43—237 m2. Lokalerna ar avsedda for kontor respektive
butiksverksamhet.

Utegym

| Albano finns ett utegym med narhet till bade motionsspar och
Brunnsviken.

Projektspecifika mal

Visionen for Albano utgar ifran den europeiska stadsbyggnadstraditionen
dar narhet mellan institutioner, universitet, bostader och kultur stimulerar
undervisning och forskning. Gestaltningen ska spegla denna europeiska
tradition i en tat, gron och smaskalig urbanitet som framhaver
universitetets och kunskapens roll i samhallet.

Vidare har malsattningen varit att dastadkomma en stimulerande miljé med
en mangfald av verksamheter som stodjer, utvecklar och inspirerar



varandra. En varierad funktionsstruktur genererar nya kontaktytor och
utgor en grund for larande i vid bemarkelse. Boende skapar liv och rorelse
pa andra tider dn da universitetens verksamhet i huvudsak bedrivs.

Mal med utvecklingen av Albano:

e Sakerstdlla universitetens nuvarande och framtida behov av nya och
andamalsmassiga lokaler

e Tillgodose en del av Stockholms stora behov av student- och
forskarbostader

e Skapa ett levande, innovativt och hallbart Campus som uppfyller de
hogsta forvantningarna fran dagens och morgondagens studenter,
forskare och larare

e Albano ska bli en forebild inom socioekologisk och hallbar
stadsutveckling

Projektspecifika mal:

e Attinvesteringen vid slutredovisning ligger inom ramen for
genomforandebeslutet — Klarade ej mal (Investeringskostnad hamnade
inom reviderat investeringsram, men projektets resultat blev samre)

e Att halla tidsplanen for varje kvarter — Klarat mal

e Attinga allvarliga olyckor sker under genomférandet — | Klarat mal

e Att uppna den kvalité som Svenska Bostdders regler avser — Klarat mal

e Att uppna noll fel vid inflytt — Klarade ej mal. Sma fel uppdagades som
atgardades efter inflytt

e Att uppna kraven pa miljoarbete enligt Citylab “hallbar stadsutveckling”
— Klarat mal

Kundndjdhet:

Projektet har haft inflyttning i etapper och sex NKI-undersékningar har
utforts, ca sex manader efter inflyttning. | undersdkningen mats
kundnoéjdheten och rapporterar tva sammanfattande index, produktindex
och trygghetsindex. | Kv Albano fick vi ett genomsnittligt resultat pa
Produktindex 81% och Trygghetsindex 76 %

Index I3g inledningsvis i matningarna nagot under Svenska Bostaders
genomsnitt for bostdder. Nagot som identifierats tidigt och som skapat
otrygghet var t ex problematik med portar som inte gar i las samt stolder i
forrad. Samtliga problem ar atgardade. | sista NKI undersékningen var



Produktindex 84,4%och Trygghetsindex 90,8% vilket ar hogre an
genomsnittet.

Energi:

For samtliga hus ar kravet pa specifik energianvandning enligt BBR22, 90
kWh/m2Atemp, ar med undantag for Krt 9 som har kravet 80
kWh/m2Atemp, ar.

Stadens ursprungliga krav var 55 kWh/m2Atemp, ar, men har uppdaterats
till att minst galla energiklass B (BBR29) . Detta motsvarar ungerfér 60
kWh/m2Atemp, ar, enligt tidigare raknemodell.

Enligt preliminar uppmatt energiprestanda uppfyller alla hus krav enligt
BBR22 men inte stadens nya krav. Utredning och energioptimering pagar
med malbild att alla hus ska klara energiklass B, nar energioptimeringen ar
avklarad och fastigheterna energideklarerade. Detta sker senast juni 2025.

Hallbarhetsaspekter

Energiférsorjning

Den energi som byggnaderna anvander varms med fjarrvarme och
miljomarkt fastighetsel. Bostaderna har ett standardavtal for el som ocksa
ar miljomarkt.

En av byggnaderna, Krt 14, har solceller pa taket, varmevaxlare pa
spillvatten, energiborrhal och sensorstyrd dusch. Denna byggnad ska
jamforas med Krt 15 som ar en snarlik byggnad for att se hur mycket
atgarderna paverkar energianvandningen.

Materialval och aterbruk

Bra materialval utifran halsa och miljo har sakerstallts genom kontroll och
dokumentation i Byggvarubedomningen. Snittvarde for byggnaderna i
Albano ar 2% for produkter som 6verskrider gransen for risk- och
utfasningsdmnen. Bolagets mal ar max 5% av projektets totalt registrerade
byggmaterial. For att minimera avfallsmangder har projektet under
produktionen stravat efter ateranvandning av material. Entreprendrer har
bland annat ateranvant doérrar, beslag, skivor etc. till byggprovisorier. |
slutskedet har material som inte har haft ett forsaljningsvarde skickas
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vidare till andra projekt som befunnit sig i produktion. | naromradet finns
en kolonilottsforening som fatt spillvirke fran bygget.

Gradéangen, i albanovaterrassen, ar sten fran en gammal lastkaj som
tidigare fanns langs med Vartabanan likasa ar dven konstverket “Future
Island” byggt av sten fran omradet. Korsbarstrad fran Ersta pa Sédermalm
som statt ivdgen for utbyggnaden av nya tunnelbanan har istallet for att
sagas ner flyttats och aterplanterats i Albano langs med Greta Arwidssons
vag.

Miljocertifiering

Bostdderna pa Campus Albano har byggts med ett stort engagemang for en
gron framtid. De har projekterats och byggts enligt certifieringssystemen
Citylab. Projektet var finalist i Sweden Green Building Awards 2020 som
nominerades ”Arets Citylab-projekt”.

Certifieringarna fokuserar pa en god innemiljo fér brukare samt en jamlik
och trygg miljo, som ar tillganglig for alla och med en minimal negativ
klimat- och miljopaverkan.

| september 2019 certifierades campus Albano enligt Citylab Guide "Hallbar
stadsutveckling” i planeringsskedet. Det betyder att projektet uppnatt
kraven i de 20 indikatorerna i guiden. Kraven beror allt fran process och
organisation till serviceutbud, cirkular ekonomi, gronytefaktor och energi.
Campus Albano var det forsta campusomradet som uppnadde denna
certifiering.

Biologisk mangfald och dagvattenhantering
Omradet har manga grona ytor och som hjalper till att

”laka ihop” Nationalstadsparken genom att knyta ihop
Lill-Jansskogen med Bellevue och Brunnsviken och
starka spridningsvagarna for vaxter, insekter och djur.

Utemiljoerna har utformats for att stodja biologisk
mangfald, vilket innebar att parker och 6vriga
utemiljder har en varierande utformning, med manga
olika biotoper. For att 6ka den biologiska mangfalden
har samtliga tak pa bostadshusen sedumtak med 6ar av
sedum-0rt och sandbiotoper. Insektshotell ar

utplacerade pa varje fastighet for att hjalpa insekter

med en boplats och skydd.
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Funktionell diversitet gor omradet anpassningsbart for férandringar och
erhalls genom att sakerstalla att det finns flera arter inom i Albanomradet
som kan utfora ekologiska funktioner sasom nedbrytning, pollinering etc.

Allt dagvatten inom omradet leds till en ravin i parken dar det cirkulerar
och renas genom infiltration. Ravinen och delar av parken ar utformade for
att kunna hantera ett kraftigt regn pa ett kontrollerat satt for att minska
risken for oonskade 6versvamningar och belastning pa det befintliga
ledningssystemet. Planteringarna pa innergardarna har en
bevattningslosning med dagvatten fran taken vilket innebar att
konstbevattning normalt inte behovs.

Klimatutslapp

Under byggtiden har det funnits en checkpoint fér samlastning for
transporter inom omradet. Checkpointen har dven hanterat avfallet fran
projektet vilket har reducerat antalet avfallstransporter fran omradet med
1 808 st vilket har inneburit en minskning av CO2 med 169 ton.

Projektet har dven aktivt arbetat med att minimera byggavfall. Projektet
har i snitt haft 42,8 Kg byggavfall/ BTA. Svenska Bostdders och stadens
malsattning idag ar 40 Kg byggavfall/BTA.

Materialatervinningsgraden har varit i fokus fér att minimera utvinning av
nya material. Av det avfall som bostdderna genererade under
produktionen gick 76% till materialatervinning.

Social hallbarhet

Genom o6verdackning av Vartabanan skapades forutsattningar for att
omvandla omradet fran ett trasigt industrilandskap till ett
sammanhangande, levande och attraktivt universitetsomrade. Albano har
en strategisk placering mellan Stockholms universitet i Frescati, Kungliga
Tekniska Hogskolan och Karolinska Institutet. Den hogre utbildning och
forskning som bedrivs inom omradet ar en nationell angeldagenhet och har
en stor betydelse for utvecklingen av Stockholm som kunskaps-
/vetenskapsstad och utgor navet dar olika larosaten forbinds i en
sammanhangande struktur.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att stoppa utnyttjandet
av manniskor pa byggarbetsplatser och stoppa oseridsa bolag som fuskar
med skatter och svart arbetskraft. Vid upphandlingar av entreprenorer har
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vi med hjalp av Rattvist byggande granskat och kontrollerat féretag innan
tilldelning av kontrakt. Under produktionen har Rattvist byggande
genomfort 4 revisioner/arbetsplatskontroller dar IDO6 och ID-handlingar
och vid behov uppehalls-/arbetstillstand kontrollerades. Vidare
kontrollerades byggarbetsplatsens skalskydd och samtal har férts med
medarbetare om den generella stdmningen. Rapporterna fran
arbetsplatskontrollerna har vid olika tillféllen visat att samtliga foretag inte
varit foranmalda pa arbetsplatsen. Mindre avvikelser i skalskyddet har aven
rapporterats. Samtliga avvikelser har foljts upp i projektet och atgardats
inom bestamd tid.

Tidplan

Marksaneringen av omradet paborjades 2017 och efterfoljdes av
ledningsforlaggning i mark, byggnation av utrymningstunnlar for
Vartabanan, mark- och grundldggningsarbeten inklusive kallarvaggar for
samtliga hus och aterfyllning av kvartersmark. Darefter paborjades
stommontaget 2019. Kvarteren genomfordes och fardigstalldes husvis.
Forsta inflyttningen av bostader var i september 2021 och det sista huset
stod inflyttningsklart hosten 2023 utan nagra tidsforseningar mot tiplanen
som beslutades 2017.

Med undantag for Krt 13 har det sammantaget gatt 16 ar fran det att
arbetet med detaljplanen startade till och med fardigstallandet av
projektet.

Planarbetet Dp 2008-21530:

Start-PM feb/mars 2009

Programsamrad 2 december 2010 — 20 januari 2011
Redovisning av programsamrad SBN 25 april 2011
Plansamrad 20 juni 2011 — 19 september 2011
Redovisning av plansamrad SBN 3 oktober 2011
Utstadllning 1 21 mars 2012 — 23 april 2012
Utstallning 2 18 juli 2012 — 15 augusti 2012
Revidering efter utstallning 11 oktober 2012
Godkdnnande Dp SBN okt/nov 2012

Antagande Dp KF 17 december 2012

DP vann efter en 6verklagandeprocess laga kraft 9 april 2015

Ekonomiska beslut:

Inriktningsbeslut 17 dec 2012
Genomfdrandebeslut KF sep 2015
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Reviderat (utdkat) genomférandebeslut togs av styrelsen feb 2018 och av
KF mars 2018

Reviderat (utdkat) genomférandebeslut togs av styrelsen aug 2020 och av
KF sep 2020

Genomforande:

Trafikverket paborjade dverdackning av vartabanan 2015
Upphandling projektorer och CM organisation jan 2016

Forsta spadtaget togs 30 november 2016

Upphandling av delentreprendrer 2017 till 2020

Byggstart marksanering, mark- och grundlaggningsarbeten mm 2017
Produktionsstart stomme sep 2019

Inflyttning av bostader:

Kattrumpstullen 14: 4 okt 2021
Teknikhojden 1: 16 nov 2021
Kattrumpstullen 15: 28 feb 2022
Kattrumpstullen 9: 1 sep 2022
Kattrumpstullen 17: 1 okt 2022
Kattrumpstullen 16: 2 maj 2023
Kattrumpstullen 12: 1 nov 2023

Invigning av Camus Albano dgde rum 20 sep 2023

Ekonomi

Beslutad projektbudget var 2 395 mnkr. Projektets slutkostnad ar 2 320
mnkr.

Trots att projektet hallit sig inom senast beslutad kostnadsram har
projektet gatt fran ett resultat pa +124 mnksr, till ett negativt resultat pa -
393 mnkr. Anledningen till det negativa resultatet ar framst det 6kade
avkastningskravet fran tiden for det reviderade genomférandebeslutet pa
3,29% till dagens varde pa 3,96%. Ytterligare orsak till det sémre resultatet
ar presumtionshyresdomen som resulterade i minskad presumtionshyra
fran 2% till 1 %.

Inriktningsbeslut togs av Kommunfullmaktige den 17 december 2012.

| september 2015 fattade Stockholms stads kommunfullmaktige beslut om
att godkdnna genomférandet av Svenska Bostdders nyproduktion av cirka 1
000 studentlagenheter i Albano, till en total investeringsutgift om 1 475
mnkr.
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| februari 2018 tog Svenska Bostaders styrelse beslut om att revidera
budgeten till 2 130 mnkr, vilket redovisades i mars 2018 for
koncernstyrelsen i en lagesrapport. Huvudorsaken var stora
kostnadsokningar mot budgeterat for upphandlade entreprenader och att
bolaget haft svarigheter att i ett sa komplext projekt géra korrekta kalkyler
i ett tidigt skede.

| augusti 2020 beslutade Svenska Bostaders styrelse att utoka
investeringsutgiften till 2 395 mnkr, vilket godkandes av
kommunfullmaktige i september samma ar. Orsakerna till
kostnadsokningen uppstod av bland annat tidsforskjutning/forsening av
projektet pa grund av fordrojda tillstand fran Trafikverket och Region
Stockholm, fér byggnation nara jarnvag och ovan tunnlar, samt pa grund av
kostnadsutvecklingen i branschen. Utéver detta var mark- och
grundlaggningsarbetena i omradet omfattande till foljd av komplicerade
och svara markforhallanden med underliggande tunnlar samt hade
beddmda kostnader 6kat for gemensamhetsanldaggning och finplanering i
omradet som utférdes av annan byggherre inom omradet.

Ursprungligen var 1 022 bostader planerade och inkluderade i
genomforandebeslutet for Albano. Vid avrdkning av budgeterad kostnad
for genomforandet av Krt 13, motsvarande 82 mnkr, ar
genomforandebeslutet 2 313 mnkr for de 990 bostdaderna och 17 lokaler
som idag ar fardigstallda/inflyttade samt inkluderar markforvarv av
samtliga fastigheter.

Projektets slutkostnad ar 2 320 mnkr och kan jamféras mot reviderat
genomforandebeslut pa 2 313 mnkr beskrivet enligt ovan. Vakanta lokaler
har medfort att endast 15 mnkr av totalt 25 mnkr har kunnat raknas av fran
projektets slutkostnad vilket ar anledningen till att genomférandebeslutet
overskrids med ca 7 mnkr.

Projektet har genomforts inom kostnadsramen av det reviderade
genomforandebeslutet trots hdg kostnadsutveckling och inflation som
orsakats av pandemi Covid 19 och effekterna av kriget i Ukraina.

Normhyran ar 2 575 kr/kvm i 2025 ars niva.

| tidigare beslut har projektet dven raknat med att presumtionshyra arligen
hojs med 2%. Efter att tingsratten ar 2022 forkunnat att att
presumtionshyror enbart kan hdjas med hélften av de arliga hyrorna i
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befintligt bestand, har bolaget tvingats rakna om. Det ger bolaget en lagre
intakt over tid och paverkar saledes resultatet negativt.

Svenska Bostader gjorde en nedskrivning med 404 mnkr i 2023 ars bokslut
och ser inget ytterligare behov av nedskrivning av fastigheterna.

Risk

Riskanalys infér genomférandet omfattade bl a féljande risker:

Budgetoverdrag totalkostnad

Risk har ej fallit ut. Projektet har genomforts inom kostnadsramen av det
reviderade genomforandebeslutet. Kalkyler har uppdaterats efter
fardigprojektering av varje fastighet. Ekonomimoéten och
prognosavstamningar utforts manadsuvis.

Hogre direktavkastningskrav

Risk har fallit ut. En risk som paverkar resultatet men som inte direkt gar
att paverka. Fastighetens direktavkastningskrav enligt reviderat

genomférandebeslut var 3,29 %, fastighetens direktavkastningskrav jan
2025 uppgar till 3,96 %.

Lagre hyresniva

Risk har ej fallit ut. Hyresnivan &r 2020 enligt kalkylen fran reviderat
genomfdrandebeslut var 2 366 kr/kvm. Férhandlad hyresniva
(Normhyra) r 2025 uppgar till 2 575 kr/kvm.

Tidplanen férskjuts

Risk har ej fallit ut. Projektet har haft en fin framdrift i genomférandet.
Regelbundna avstamningar av tidplanen har genomforts.
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