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Slutredovisning av nyproduktion inom
fastigheterna Samjan 2 och Linaberg 19 i
Mariehall

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna slutredovisning av projektet Simjan 2 och
Linaberg 19 i Mariehill

Sammanfattning

Ar 2008 forvirvade AB Stockholmshem fastigheten Linaberg 19 i
syfte att riva befintliga industribyggnader och bygga bostéder.
Kommunfullméktige fattade genomférandebeslut 2012-02-20
baserat pa 331 lagenheter och investeringsutgift om 886 mkr
inklusive moms.

2020-03-05 behandlade styrelsen ett informationsdrende om
reviderat genomforandebeslut for 370 lagenheter och en
investeringsutgift om 1 130 mkr inkl. moms.

Produktionen startade i november 2016. Inflyttning skedde etappvis
och fran vintern 2019 till vintern 2021.

Projektets slutkostnad uppgar till 1 161 mkr inkl. moms. Inget
nedskrivningsbehov foreligger. Bolaget har genom projektet tillfort
omradet 370 ldgenheter, en forskola, tre lokaler, hyresgastlokal, 740
cykelplatser samt garage och parkeringsplatser.

Arendet

AB Stockholmshem kopte fastigheten Linaberg 19 &r 2008 {or 152
miljoner kronor. Syftet med forvirvet var att riva befintliga
industribyggnader och bebygga fastigheten med bostider.

Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden den 25 september
2011. Kommunfullmiktige fattade genomforandebeslut den 20
februari 2020. Detaljplanen 6verklagades till Mark- och
miljodomstolen som upphdvde planen. Efter justeringar vann
detaljplanen senare laga kraft hosten 2013.



=@ Stockholms

5@ stad

Styrelsearende
Dnr SHEM 2024/1612
Sida 2 (6)

Den ursprungliga fastigheten &r nu uppdelad 1 Simjan 2 och
Linaberg 19. Aven tva lokalgator och en vig ingick i projektet.
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Fastigheten Sdmjan 2 ar bebyggd med atta huskroppar i 5-6
vaningar med 239 lagenheter, forskola 1 tva plan (710 kvm),
restauranglokal (198 kvm), hyresgéstlokal (62 kvm) samt garage i
tre halvplan med plats for 196 p-platser (6 257 kvm).

Sdamjan 2

Slutredovisning avseende nyproduktion av

fastigheterna Samjan 2 och Linaberg 19
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Fastigheten Linaberg 19 dr bebyggd med en stor huskropp i 6
véningar 1 ett halvslutet kvarter med 131 ldgenheter och tva
kommersiella lokaler (71 respektive 77 kvm).

Linaberg 19

Projektet har ett p-tal pa 0,53 vilket tillgodoses via garagets 196 p-
platser. Dessutom har tre markparkeringar tillskapats, tva pa
lokalgatan vid Sdmjan och en inne pé innergarden pd Sdmjan 2.
Totalt har skapats 478 cykelparkeringar inom Sdmjan 2 och 262
cykelparkeringar inom Linaberg 19.

Totalt omfattar projektet 370 lagenheter med en genomsnittlig

Slutredovisning avseende nyproduktion av
fastigheterna Samjan 2 och Linaberg 19

storlek om drygt 70 kvm:
Storlek Yta BOA Antal
1 rok 40 33
2 rok 53 130
3 rok 80 129
4 rok 94 74
5 rok 126 5
Totalt 26116 370
Sdmjan 2 | Linaberg 19 Totalt kvm
Total BTA 45492
Ljus BTA 33286
BOA 15529 10 587 26 116
LOA 7327 148 7475
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Organisation

Upphandlad entreprenadform: Totalentreprenad i samverkan

med entreprendren NCC Bygg. Entreprenaden godkandes 2021-12-
17 utan jamkad garantitid.

Produktion

Produktion av bostidder paborjades i november 2016 och avslutades
i december 2021. Inflyttning skedde successivt under tva ars tid
med start vintern 2019. Lokalerna flyttades in allt eftersom ytorna
vart fardigstallda.

Ekonomi

Kommunfullméktige fattade genomférandebeslut 2012-02-20
baserat pd 331 lagenheter och investeringsutgift om 886 mkr
inklusive moms. I samband med projektering utokades projektet
med 39 ldgenheter till 370 ldgenheter och projektets ekonomi
forbattrades. 2020-03-05 behandlade styrelsen ett informations-
drende om reviderat genomforandebeslut med en ny
investeringsutgift om 1 130 mkr inkl. moms. Den 6kade kostnaden
forklaras av indexupprikning av kalkyler fran 2011, en utdkning av
projektet med 39 ldgenheter, modernisering av inredningsstandard,
hogre anslutningsavgifter, tillkommande sopsugsanldggning, 6kade
exploateringskostnader. Lonsamheten hade forbéttrats trots den
okade kostnaden, bland annat beroende pa att fler ligenheter
tillskapats och att mer kostnadseffektiva tekniska 16sningar och
material valts.

Det har varit diskussioner med entreprendren rérande ekonomi,
entreprenadens omfattning, forseningar och garantiatgirder, med
entreprendren och en slutuppgorelse signerades mellan bolaget och
entreprendren 2024-03-14, ca 2,5 ar efter godkidnd entreprenad.

Normhyran uppgick till 1 950 kr/kvm/ér 1 2021 &rs niva. Den
debiterade genomsnittshyran 2023 {or ldgenheterna var 2 200
kr/kvm.

Internréntan for kalkylperioden nér 7,1 % vilket dr hogre dn
internrantan om 6,6 % som faststdlldes i det utokade
genomforandebeslutet fran 2020-03-05. Initial internridnta fran
2012-02-20 uppgick till 5,96 %. Projektet har fatt en 6kad
l6nsambhet, trots den 6kade produktionskostnaden om ca 30 mkr.

AB Stockholmshem kopte fastigheten Linaberg 19 for 152 miljoner
kronor. Projektets slutkostnad uppgér till 1 161 mkr inkl. moms.
Inget nedskrivningsbehov foreligger.
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Risker

Riskanalysen infor genomforandet omfattade foljande risker:

+  Overklagande av detaljplanen med forsenad byggstart som foljd
Detaljplanen blev overklagad viket forsenade projektet med ca 1
ar.

* Resursbrist hos leverantorer kan leda till dalig konkurrens med
hoga inkdpspriser som foljd
Risk for resursbrist infoll inte.

* Kostnader och hyror dr nuvdrden 2011-05 och det kan finnas
risk att byggkostnader och hyror har olika utveckling de
kommande &ren
Risk for forsimrad lonsamhet infoll inte. [ stdllet utvecklades
kostnader, rdntor och hyresnivder gynnsamt for
projektekonomin.

Ovriga forsviarande omstiindigheter under projektet ging:

* projektet har drabbats av flera konkurser hos NCCs
underentreprendrer

» flera byten av nyckelpersoner hos entreprenoren har skett (sex
olika platschefer och sex olika projektchefer),

* COVID 19 och undermaliga prognoser fran entreprendren

Samtliga svarigheter dr hanterade genom god kommunikation och
ett gott samarbete mellan Stockholmshem och den externa
projektgrupp som foljt upp samtliga svarigheter som dykt upp under
projektets ging.

KMA - kvalitet, miljo & arbetsmiljo

Projektet projekterades med ambitionsniva Miljobyggnad silver,
men bolaget valde av ekonomiska skl att inte certifiera
byggnaderna. Under projektet har miljoarbetet f6ljts upp med stod
av intern och extern miljocontroller for att kunna uppné projektets
miljomal.

Den projekterade energianvindningen for ldgenheterna dr berdknad
till 55 kWh/m2Atemp och ar for kvarteret Linaberg respektive 60
kWh/m2Atemp och ar for kvarteret Simjan. Skillnaden beror pa att
husen har olika formfaktor.

Alla inbyggda material &r kontrollerade i Byggvarubedomningen
enligt Stockholmshems riktlinjer. Samtliga gul-och rddmarkerade
produkter har godkints av Stockholmshem innan de byggts in.

Projektet har s6kt och mottagit solcellsbidrag pa 285 760 kr fran
Lénsstyrelsen.
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Kundundersokning

Sdmjan 2 fick ca 18 000 intresseanmélningar och Linaberg 19 ca 15
300 intresseanmalningar hos Bostadsformedlingen vilket visar pé en
attraktiv produkt.

Projektet har ett samlat NKI pa 75. Resultatet ligger inom gransen
for Mycket n6jd (75). Dar bland annat Personal, Forvéntningar och
Informationsmaterial fétt extra hdga betyg.

Bolagets analys och bedomning

Projektet har bidragit till stadens mdl om 140 000 bostéder till 2025.
Bolaget har genom projektet tillfért omrddet 370 ldgenheter, en
forskola, tre lokaler, hyresgistlokal, 740 cykelplatser samt garage
och parkeringsplatser. Projektet ar vil genomfort med god
maluppfyllelse. Projektet har hog kundnojdhet och energieffektiva
hus med solceller.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for bygg & teknik tillsammans
med ekonomiavdelningen.

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