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Nyproduktion inom fastigheten Fotsacken 2.
Slutredovisning

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna slutredovisning av projektet Fotsacken 2

Sammanfattning

Bolaget har uppfort fyra Stockholmshus i kvartersformat med 7
trapphus. Vaningshdjden dr 4 plan 1 alla hus forutom 1 huset mot E4
som har 5 plan. Byggnaderna innehaller 91 ligenheter med en
medelstorlek pa 70 kvm.

Stockholmshems styrelse fattade genomforandebeslut 2021-06-03.
Projektet hade sokt investeringsstdd men utfallet var osdkert vid
tiden for genomforandebeslut. Genomforandebeslutet hade déarfor
tva olika alternativ: 91 ldgenheter till en total investering om 243
mnkr (med investeringsstod) eller 298 mnkr (utan investeringsstdd).

Under produktionen sé beviljades statligt investeringsstdd om 55
mnkr. Projektets totala slutkostnad uppgar till 248 mnkr.

Arendet

AB Stockholmshems tomtrétt Fotsacken 2 avstyckades fran stadens
fastighet Viastberga 1:1 med syfte att tillskapa hyresldgenheter i
form av Stockholmshus.

Projektet ingér 1 DP 2016-16140-54 som vann laga kraft 2019-07-
01. Beslut om markanvisning fattades av exploateringsnimnden
2017-02-02. Exploateringsavtal tecknades 2019-03-25. Staden
utforde under 2020 och 2021 ledningsomléggningar pa den blivande
tomtratten.

Projektet upphandlades som en totalentreprenad i samverkan
(Stockholmshus) 2017-06-26 da avtal for Fas 1 tecknades med
NCC.
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Genom projektet si utvecklas stadsstruktur och kommunikations-
strdk ldngs Vistertorpsvdagen. Projektet bidrar med fler entréer och
fler belysta utomhusytor mot omgivande gatu- och cykelstrak och
bidrar ddrigenom med en 6kad upplevelse av trygghet i omradet.
Byggnaderna 1 sig forstarker dven skyddet mot buller mot omradet
frén E4an.

Exploateringen utgdrs av fyra huskroppar i kvartersformat med 7
trapphus. Vaningshdjden ar 4 plan 1 alla hus férutom 1 huset mot E4
som har 5 plan. Husen &r byggda enligt Stockholmshusens koncept
med gestaltningsprogram framtaget tillsammans med staden.

Innergérden erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for
umgénge och lek. Tva befintliga stora 10vtrdd har bevarats mitt pd
gardsytan. Sophantering sker via bade nedsdnkta markbehallare
samt ett miljohus pa tomten. En rundgaende gardsgata erbjuder
access till portar och parkeringsplatser reserverade for
rorelsehindrade samt atkomst for sophdmtningsfordon och
raddningstjédnst.

Under produktionen beslutades att projektera om innergérden till en
lekotop (naturbaserad lekplats). I samband med detta s& sdgs dven
dagvattenhanteringen Over si att dagvatten nu kan sparas och
anvindas for bevattning.

Bullerkraven klaras genom att hilften av boningsrummen i alla
lagenheter dr mot tyst sida.

Stor omsorg har lagts pé ldgenhetsutformning med ambitionen att
genomgaende skapa attraktiva ldgenheter med bra planldsningar,
ljusinsldpp och tillging till balkong eller uteplats. Husen héller en
genomgaende hog standard for bade kvalitet och hallbarhet.

Husen ér yteffektiva med hog andel BOA / BTA (79%). Detta
uppnas genom att alla bilparkeringar sker pa fastighetsmark. UC
ligger 1 sydvéstra hornet av tomten i en komplementbyggnad.
Cykelparkering i andra uthus och utomhus. Forrad ér finns inne 1
lagenheterna.

Projektets energisystem dr framtaget i syfte att kunna uppna kravet
med god sidkerhetsmarginal. Energisystemet dr framtaget
tillsammans med sakkunniga inom bolagets energienhet, och
engagerade externa experter och leverantorer som bolaget tidigare
har jobbat med, med mycket goda resultat. Pa sikt hoppas vi att
erfarenheterna fran detta projekt kan hjilpa bolaget och staden
framét i1 syfte att nd bade dagens och framtidens krav pa liagre
energiforbrukning.
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Energikonceptet for Fotsacken bygger pa en kombination av
energislagen fjarrvdarme, bergvdrme, vattenvirmepaneler och el-
solcellspaneler. Beprovade system godkidnda av bolagets interna
energienhet anvinds ihop med styr och uppfoljningssystem som
bolagets sakkunniga delvis sjdlva utvecklat och testat i flera ar.
Utover detta satsar projektet pd att tilliggsisolera olika former av
rorledningar och installera sdrskilt snalspolande blandare i
lagenheterna.

Projekt Fotsacken har sokt och fétt ett kombinerat statligt
investerings- och energibidrag. Efter tilltrddet far hyran under en
15-&rsperiod inte 6ka ner dn hyrorna i genomsnitt pa orten och
energianviandningen ska understiga 46 kwh/Atemp/ér. Det statliga
bidraget gav i detta projekt AB Stockholmshem mgjligheten att
uppfylla stadens energihushéllningsmal och ambitionen om att
tillskapa bostdder med laga hyror.

Total lagenhetsfordelning Fotsacken 2

Ligenhetstyp | 2 rok | 3rok | 3,5 4rok |45 5 rok
rok rok
Snittstorlek 49 78 83 87 96 99
kvm kvm kvm |kvm |kvm |kvm
Andel 32% [ 52% | 4% 7% 1% 4%
Antal 29 47 4 6 1 4

Totalt 91 lagenheter med medelstorlek 70 kvm. Fotsacken 2 har
inga lokaler.

Parkeringsplatser/Cykelplatser

Projektet har ett p-tal pa 0,47 vilket tillgodoses via 43
markparkeringar. De flesta parkeringarna ér placerade mellan
fastigheten och E4.

Totalt finns 204 cykelparkeringar inom Fotsacken 2. 18 invéndiga
platser, 46 utvindiga platser under tak och 140st utvindiga platser.

Summering ytor (kvm)

Fotsacken 2

Total BTA 8185
Ljus BTA 8146
BOA 6424
LOA 0
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Organisation

Projektet har genomforts med totalentreprenad i samverkan
(Stockholmshus). Totalentreprenor har varit NCC Bygg.
Entreprenaden godkéndes 2024-07-09.

Projekttidsplan

Tiderna har sedan genomforandebeslut skjutits ndgot da projektet
fick en ldngsam start. Projektet byggstartades officiellt enligt plan 1
december 2021 men det var inte full produktion forrdn i mars 2022.

Inflyttning skedde Q1-Q3 2024.

Ekonomi

Vid genomforandebeslutet 2021-06-03 i Stockholmshems styrelse,
baserat pa 91 ligenheter, berdknades investeringen till 243 Mkr
(med investeringsstdd) och marknadsviardet bedomdes till 247 Mkr
inkl. moms med en normhyra pa 1 550 kr/kvm.

Under projektets géng sa har byggindex gétt upp markant bland
annat till foljd av covid-19 pandemin samt kriget i Ukraina. Trots
detta och det 16pande ekonomiska upplidgget inom
Stockholmshusen sa har projektets ekonomi varit relativt stabil.

Projekt Fotsacken har sokt och fatt ett kombinerat statligt
investerings- och energibidrag. Detta bidrag omfattar for projektet
55 Mkr. Normhyran uppgick vid tilltradet 1 550 kr/BOA/ar. Efter
tilltradet far hyran under en 15-arsperiod inte 6ka ner dn hyrorna i
genomsnitt pa orten.

Marknadsvirdet vid fardigstdllande uppgick till 244 Mkr med en
normhyra pa 1 550 kr/kvm/ar 1 2024 ars niva. Den debiterade
genomsnittshyran 2024 {or ldgenheterna var 1595 kr/kvm.
Marknadens direktavkastningskrav for ldgenheterna bedoms till
3,25 %, samt 5,50 % for parkeringsplatserna.

Sammantaget uppgéar produktionskostnaden till 38 600 kr/kvm och
marknadsvirdet nar nivan 38 000 kr/kvm.

Projektets slutkostnad ar 248 mnkr, inkl. moms.
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Risk
Risker som identifierades vid genomforandebeslutet 2021 var:

e Mer omfattande markarbeten dn planerat (schakt, lattfyllnad,
sanering)

e Forseningar i tidsplanen och dirmed fordyrningar p.g.a.
samordningsrisker med Ellevio som har ett strak med
starkstromskablar som 16per genom omradet

e Da totalentreprenadkontraktet enligt Stockholmhusens
ramavtal rekommenderas vara av rorlig ersdttningsmodell
dér totalentreprendren inte lovar nagot fast pris eller takpris,
sa kan det finnas vissa risker att byggkostnaderna kan bli
hogre dn forvintat

Utfall av ovanstaende blev:

e Omfattningen av markarbetena stimde relativt bra fran
forfragan till genomforande

e Samordningen med Ellevio och deras starkstromskablar gick
bra sé detta medforde ingen forsening

e Byggindex steg markant under produktionen vilket ledde till
att NCC:s byggkostnad gick upp med ca 10 %. Eftersom vi
avsatt riskpengar for detta sa kunde kostnadsékningen
hanteras inom projektet

Ovriga forsvarande omstindigheter under projektet ging:

e FEllevio kunde inte leverera permanent strom i tid vilket
gjorde att vi fick driftsitta de forsta trapphusen med
byggstrom

e Covid-19 och krig i Ukraina ledde till materialbrister och
kostnadsokningar att hantera

e Omprojektering av innergérd under produktion ledde till ett
forsenat fardigstillande av utemiljon

e Projektets installationer &r mer komplicerade 4n ett vanligt
projekt for att uppna de utdkade energikraven. Det har
darfor tagit ldngre tid och krévt en storre insats for att
driftsdtta anldggningen

Samtliga svarigheter har hanterats genom god kommunikation och
ett gott samarbete mellan Stockholmshem och den externa
projektgruppen som foljt upp samtliga svarigheter som dykt upp
under projektets gang. Alternativa och mer kostnadseffektiva
16sningar och material har undersdkts och implementerats.

Nyproduktion inom fastigheten Fotsacken 2.
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KMA - kvalitet, miljé & arbetsmiljo

Projektet projekterades med ambitionsnivd Miljobyggnad silver.
Byggnaderna dr ej certifierade. Under projektet har miljoarbetet
foljts upp med stéd av intern och extern miljocontroller {for att
kunna uppna projektets miljomal.

Den projekterade energianvindningen for ldgenheterna ar berdknad
till 46 kWh/m?Atemp och ar.

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

Utemiljon 1 Fotsacken projekterades om under produktion med stort
fokus pé klimatanpassning och bilogisk mangfald. P4 innergérden
skapades Stockholmshems forsta lekotop som ett pilotprojekt.

Kundunderso6kning
Fotsacken 2 var den mest klickade annonsen hos bostadsformed-
lingen och alla ligenheter hyrdes ut direkt.

Projektet har ett samlat NKI pa 77. Resultatet ligger inom gransen
for Mycket nojd (75). Dér bland annat Personal, Forvéntningar och
Informationsmaterial fatt extra hoga betyg.

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

Bolagets synpunkter och forslag

Bolagets bedomning ér att projektet dr vdl genomfort med god
méaluppfyllelse. Det ekonomiskt resultat blev marginellt simre dn
forvintat. Projektet har hog kundndjdhet, energieffektiva hus,
klimatanpassad utemiljo och 1ag hyra. Projektet har dven bidragit
till stadens mél om 140 000 bostader till 2025.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman

VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Virde- och avkastningsberidkning slutredovisning Fotsacken—
SEKRETESS
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