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Nyproduktion inom fastigheten Bjurbacken 10 i
Ragsved. Slutrapport

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna slutrapport av projektet Bjurbécken 10 1
Ragsved

2. Att anmadla slutrapporten till kommunfullmiktige

Sammanfattning

I april 2017 beslutade exploateringsndmnden att anvisa mark i
Ragsved for bostadsdndamal till Stockholmshem. Detaljplanen for
nyproduktionsprojektet Bjurbdcken vann laga kraft i april 2020. I
december 2022 fattade kommunfullmaktige genomforandebeslut for
projektet. Beslutet avsdg 125 lagenheter och en total investering om
371 mkr inkl. moms. Bygglov beviljades i mars 2023, produktionen
startade 1 augusti samma ar och entreprenaden godkédndes i februari
2025.

Projektets totala slutkostnad uppgér till 335 mkr inkl. moms. Inget
nedskrivningsbehov foreligger.

Arendet

2016 sokte Stockholmshem en markanvisning inom fastigheten
Alvsjo 1:1 (ursprungsfastigheten for tomtritten Bjurbicken 10).
Syftet var att bidra till stadens utvecklingsomrdde Hagsétra-
Ragsveds utveckling och tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
uppritta en detaljplan for cirka 120 hyresbostider. I april 2017
beslutade exploateringsnimnden att anvisa mark 1 Ragsved for
bostadsdndamal till Stockholmshem.

Tomtritten Bjurbicken 10 avstyckades frdn stadens fastighet Alvsjd
1:1 med syfte att tillskapa hyreslédgenheter i form av
Stockholmshus.

Projektet upphandlades som en totalentreprenad i samverkan (enl.
Stockholmshusens ramavtal) 1 juli 2017 da avtal for Fas 1 tecknades
med Lindbacks Bygg AB.

Detaljplanen vann laga kraft i april 2020. I maj samma &r tecknades
exploateringsavtal med staden. Genomf6randebeslut fattades 1
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december 2022 av Kommunfullméktige, baserat pa 125 lagenheter
och en total investering om 371 mkr inklusive moms. Efter
genomforandebeslutet dndrades forutsittningarna for projektets
investeringskalkyl, marknadsvérdet paverkades negativt och
investeringsramen justerades till 345 mkr. (Se avsnittet Ekonomi.)

Avrop av skede 2 enl. Stockholmshusens ramavtal gjordes 1 maj
2023 och projektet byggstartades 1 augusti 2023.

Projektinformation

Bjurbédcken dr Stockholmshems fjarde Stockholmshusprojekt och
bestar av tva lamellhus med tre, respektive fyra trapphus. Bada
husen &r sex vaningar hoga och projektet omfattar totalt 125
lagenheter med lagenhetsfordelning enl. tabellen nedan. Samtliga
lagenheter har balkong eller uteplats. Det finns inga lokaler i
projektet.

De tva lamellhusen pa fastigheten vid Bjursdtragatan bidrar till en
mer befolkad, trygg och aktiv gatumiljo. Husen ar byggda enligt
Stockholmshusens koncept med gestaltningsprogram framtaget
tillsammans med staden.

Léagenhetsfordelning
RoK Kvm Antal
1 35 14
2 46 36
2 60-63 3
3 78-79 31
3 83 11
4 86 30
Totalt 125
Total BTA 11 580
Ljus BTA 11471
BOA 8273
LOA 0
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Parkeringsplatser och cykelplatser

Bjurbicken ingar 1 Stockholmshusens pilotprojekt for mobilitet.
Detta innebar att mobilitetstjdnster s& som bilpool, cykelpool och
leveransboxar minskat kravet pd parkeringsplatser. P-tal enligt
detaljplanen ar 0,1 p-plats per ligenhet. P-talet uppnas genom 4
markparkeringsplatser pa fastigheten (varav 2 d&r HKP platser), en
mojlig HKP plats pé girden och 10 p-platser 1 grannfastighetens
garage. For dessa 10 platser har servitutsavtal och skotselavtal
uppréttats med fastighetsdgaren och byggherren som uppfort
garaget pa grannfastigheten Bjurbicken 11.

Projektet har totalt 303 cykelplatser inkl. 13 1ddcykelplatser.

Utemiljo

Innergérden erbjuder en gron, bullerskyddad uteplats samt plats for
umginge och lek. En girdsgata erbjuder access till portar och
tillgdngliga p-platser samt atkomst for raddningstjénst.

Projektgruppen har lagt stort fokus pé att skapa en hallbar och
klimatanpassad utemiljo. Projektet har fatt ett bidrag frén
Naturvérdsverket (1,2 mkr) for investeringar 1 teknik som syftar till
att rena dagvatten frdn mikroplaster och andra féroreningar.
Bjurbicken dr Stockholmshems forsta projekt dér vi anlagt ett
blagrongratt dagvattensystem pa kvartersmark. I projektet har vi
anlagt vixtbdddar och svackdike med biokolssubstrat samt planterat
noggrant utvalda barrotade vixter for att gynna den biologiska
mangfalden.

I vissa av projektets viaxtbaddar har vi skapat en bevattningszon dér
dagvatten lagras for torrperioder. Denna 16sning dr dimensionerad
for att vixterna ska klara 2 méanader torka utan bevattning. |
projektet finns dven tva biotoptak pa projektets komplement-
byggnader och fillda trad fran Stockholmshems nyproduktions-
projekt Skoblocket 1 har dteranviénts 1 Bjurbdcken for att skapa
faunadepaer.

Sophantering
Sophantering sker via markbehéllare och ett miljohus pa

fastigheten.

Gemensamhetsanldggning - Kvartersgata

Mellan Stockholmshems fastighet Bjurbécken 10 och grannfastig-
heten Bjurbédcken 11 finns en kvartersgata. Kvartersgatan och
tillhoérande vixtbaddar for dagvattenhanteringen ingér i en
gemensamhetsanlédggning som Stockholmshem och fastighetségaren
av Bjurbédcken 11 ar deldgare i.
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Milj6

Projektet projekterades med ambitionsnivan miljobyggnad silver.
Projektet uppfyller Miljobyggnad silver men certifiering kommer
inte att ske dé projektet &r ett Stockholmshusprojekt. Under
projektet har miljoarbetet f6ljts upp med stéd av en extern
miljocontroller.

Alla inbyggda material &r kontrollerade 1 Byggvarubedomningen.
Avvikelser har foljts upp av projektets miljocontroller och hanterats
enligt Stockholmshems riktlinjer.

Den projekterade energiforbrukningen {6r Bjurbicken ér berdknad
till <55 kWh/m?Atemp och &r. Projektet har fjarrvirme och solceller
pa tak.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna
Bjurbidcken éar ett Stockholmshusprojekt och foljer ddrmed inte
Stockholmshems projekteringsanvisningar.

Organisation

Upphandlad entreprenadform: Totalentreprenad i samverkan
(Stockholmshus). Totalentreprenér var Lindbacks Bygg AB

Tider

Tidplan redovisad i genomforandebeslut 2022-12-19

e Projektering Bygghandlingar Q12022 - Q3-2022
e Upphandling byggproduktion Q3-2022 - Q4-2022
e Byggproduktion Q1-2023 - Q1-2025
e Inflyttning Q4-2024 - Q1-2025

Tidplan — slutrapport

e Projektering bygghandlingar Q1 2022 - Q3-2022

e Upphandling, avrop av Stockholmshusens ramavtal skede 2:
2023-05-31

e Byggstart nyproduktion augusti 2023

e Inflyttning: februari — mars 2025

e Entreprenaden godkindes vid slutmote 2025-02-28

Upphandlingen av entreprenaden skede 2 forskots ca 6 manader
pga. att projektets I16nsamhet sjonk och projektet blev tvungna att
arbeta med kostnadsbesparingar och forhandling med
entreprendren. Detta resulterade 1 att &ven produktionsstarten
forskots ca 6 méanader. Inflytt skedde dock 1 Q1 2025 enl. den
tidplan som angavs i genomforandebeslutet.
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Ekonomi

Ursprunglig budget enl. genomforandebeslut uppgick till 371 mkr
inkl. moms. Marknadsvérdet bedomdes till 376 mkr med en
normhyra pa 1 930 kr/kvm.

Efter genomforandebeslutet dndrades forutsdttningarna for
projektets investeringskalkyl. Marknadsvérdet sjonk pa grund av att
fordndringar pd marknaden, direktavkastningskravet 6kade och att
hyresindexeringen for presumtionshyran sénktes fran 2% till 1% per
ar. Projektet arbetade hart for att minska projektets kostnader och
efter forhandling med entreprendren kunde vi starta projektet med
en justerad investeringsram om 345 mkr inkl. moms och
kreditivrdnta (8,4 mkr). Projektet upphandlades som en
totalentreprenad i samverkan (enl. Stockholmshusens ramavtal)
med Lindbédcks Bygg AB.

Projektets slutkostnad ar 335 mkr inkl. moms men exkl.
kreditivréntan 8,4 mkr, som enl. nya rutiner inte ska redovisas i
projektet.

Marknadsvérdet dr nu bedomt till 356 mkr med normhyran 2 130
kr/kvm och en genomsnittshyra pa 2 233kr/kvm 1 2026 ars niva.
Direktavkastningskravet bedomdes vid genomforandebeslutet till
3,45 % och till 3,78% vid slutrapporten.

Sammantaget dr projektkostnaden 40 500 kr/BOA och
marknadsvirdet ndr nivan 43 000 kr/BOA.

Risk

I underlaget for projektets genomforandebeslut presenterades
nedanstaende fem risker som bedémdes som stora (>9). Dessa
identifierades vid riskanalys som utfordes i enlighet med stadens
projektmodell.

1. Entreprenadsumman dkar pa grund av osdkert marknadsléage
med 6kade material och Ionekostnader.

2. SL, arbeten néra spartrafik. Hoga viten for stopp.

3. Annan byggherre som vi delar kvartersgata med. Trangt under
vissa delar av produktionen.

4. Mark- och grundkostnad okar.

5. Exploateringsarbetena blir forsenade och vér tidplan skjuts.

Av dessa fem risker f6ll endast nr 3 ut, dvs. ”Annan byggherre som
vi delar kvartersgata med. Trangt under vissa delar av
produktionen.”
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Kvartersgatan dr en gemensamhetsanldggning for var fastighet och
grannfastigheten Bjurbédcken 11 dér det pagétt samtidig
bostadsproduktion. Stockholmshem har under hela projektet aktivt
forsokt samordna tidplaner och APD planer med fastighetségaren
for god framdrift och sdker arbetsmiljo. Samordningen har varit
mycket svar d& angrdnsande projekt under ldnga perioder tagit
kvartersgatan 1 ansprak for egna arbeten vilket skapat en osédker
miljo under bade produktion och Stockholmshems inflyttningar..
Bristande arbetsmiljo med bl.a. avsaknad av inhdgnad runt
angransande arbetsplatsomréde, trafik med tunga fordon,
materialupplag mm pa kvartersgatan har Forutom sékerheten for
tredje man har framkomligheten for vara hyresgéster och
entreprendrer, sa som sophdmtare, paverkats mycket negativt.

Kundundersokning

Bjurbécken fick ca 4 700 intresseanmélningar hos bostads-
formedlingen. I projektet har vi héllit VIP-visningar men inte haft
nagon visningslidgenhet eller erbjudit hantverkshjélp. Projektet har
ett NKI resultat pa 79, vilket ligger vdl 6ver griansen for Mycket
nojd kund (75). Personal, Lojalitet, Plitlighet och Bostaden har fatt
extra hoga betyg.

Arendets beredning

Nybyggnadsenheten tillsammans med avdelningschef pa
nyproduktionsavdelningen och ekonomiavdelningen har berett
drendet.

Bolagets synpunkter och forslag

Bolagets bedomning &r att projektet ar vil genomfort med god
maluppfyllelse, och utgor ett valbehovligt tillskott av bostider i
Régsved.

Projektet har hog kundndjdhet, energieffektiva hus, klimatanpassad
utemiljo och lag hyra. Projektets ekonomiska utfall Gvertréaffar
maélséttningarna. Projektet har dven bidragit till stadens mél om
140 000 bostéder till 2035.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor

1. Investeringskalkyl Bjurbdcken slutrapport — (SEKRETESS)
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