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Bakgrund
Genomfdrandebeslut fér projektet Stahallaren 5 togs 2016-04-28 i Svenska
Bostaders styrelse och omfattade 185 mnkr. Projektets slutkostnad ar 189 mnkr.

Kv Stdthallarn 5 &r beldget i Bagarmossen, ca 400 m frén tunnelbanan och
Bagarmossens centrum samt ca 800 m fran Nackareservatet. AB Svenska Bostéder
forvarvade ar 2016 fastigheten Stathallaren 5 av Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB). Detaljplaneférslaget innebar att fastigheten skulle utékas med delar av
intilliggande gatu- och parkmark samt att befintlig férskolebyggnad skulle rivas for
att ge plats for tva nya flerbostadshus med tillhérande miljdstuga.

Detta drende syftar till att slutredovisa projektet.

Projektbeskrivning

Kv. Stathallaren 5 bestar av tva lamellhus, hus A och hus B i fem vaningar, mellan
de tva byggnaderna finns en bostadsgdrd och en miljéstuga. I hus A inryms
ldgenheter, en tvattstuga, en gruppbostad och ett garage i suterrang och i hus B
inryms lagenheter och en tvattstuga.



Fastigheten innefattar 76 lagenheter varav 6 gruppbostader, 21 parkeringsplatser i
garage och 13 stycken parkeringsplatser pa kvartersmark.

Parkeringstalet for fastigheten ar 0,5 bilplatser per lagenhet. Med anledning av
narhet till kollevtivtrafik och att gruppbostadens lagenheter och gemensamhetslokal
har ett parkeringstal pd 0,0, &r kravet att fastigheten ska inrymma totalt 34
parkeringsplatser. Av dessa 34 platser ar 4 férberedda for ellladdning.

Inom fastigheten finns det 191 cykelplatser, varav 138 ar beldgna inomhus i ett av
husen. Det innebér att vi uppfyller kravet pa 2,5 cykelplatser per ldgenhet. Fér att
framja cykelanvéndningen fér hyresgasterna har det i projektet byggts en
lattillganglig cykelverkstad dar det finns maojliget att rengéra cykeln och utféra
enklare reperationer.

Lagenheternas standard foljer Svenska Bostdders bygg- och installationsregler.
Badrummen ar férberedda for tvattmaskin och torktumlare och kdken ar férberedda
for diskmaskin och microvagsugn. Légenheterna &r ljusa och har genomgaende vita
kulérer pa vaggar och tak samt ekparkett pa golven. Kéken har vita kéksluckor och
en bankskiva i gra laminat.

Lagenhetsférdelningen har stdmts av med férvaltningen i ett tidigt skede. Befintligt
bestand inom omradet bestar mestadels av sma& lagenheter, behovet &r darfor stort
for storre lagenheter med tva rum och kok till fyra rum och kok.

Kvarteret innehaller totalt 76 ldgenheter med féljande fordelning:

1 rok 35-42 kvm 9 st 12 %
2 rok 47-71 kvm 23 st 30 %
3 rok 63-72 kvm 28 st 37 %
4 rok 85 kvm 14 st 18 %
5 rok 109 kvm 2 st 3%
Lokaler

P-garage 609 kvm uthyrd till Stockholm Parkering
Gruppbostad155 kvm uthyrd till Skarpnack SDF

Ytor

Bruttoarea, BTA 8684 kvm
Boarea, BOA 4824 kvm
Lokalarea, LOA 192 kvm



Bild 1: Hus A sett fr3n Rus.t-hél.lérvégen
Ett av malen med projektet var att producera attraktiva hyreslagenheter i ett
populdrt omrdde. Detta var en del av Svenska Bostaders mal om att pabérija
byggnation av 1 000 nya lagenheter per ar.

Tider

e Staden markanvisade kvarteret Stathallaren 5 i maj 2011
Detaljplanen 6verklagades till Lansstyrelsen i oktober 2015
Detaljplanen vann laga kraft i januari 2016
Genomférandebeslut i styrelsen i april 2016
Férvarv av fastigheten Stathallaren 5 fran SISAB i maj 2016
Rivning av forskola slutférdes i mars 2017
Upphandling startades i november 2016 och slutférdes i mars 2017
Byggstart september 2017
Inflyttning i juni och juli 2019
Entreprenaden godkdndes i november 2019

I ursprunglig tidplan frdn genomfdérandebeslut berdknades en byggstart i februari
2017 och inflyttning i februari 2019. Projektets tidplan har darmed blivit forlangt
med 5 manader vilket framst beror pa langre systemhandlingsprojektering och en
utdragen upphandlingsprocess. I projektet uppstod behov av att byta
projekteringsledare vilket paverkade tiden negativt. Under upphandlingen
forlangdes anbudstiden da flera anbudsgivare ansag att anbudstiden var for kort.
For att undvika risk for farre anbud tillmétesgick vi 6nskemalet.

Sammantaget har det gatt 8 ar fran markanvisning till inflyttning.
Ekonomi
Investeringsutgiften om 185 mnkr beslutades av styrelsen den 28 april 2016.

Projektets slutkostnad &r 189 mnkr, vilket innebar en kostnadsékning pa 2,2 %.

Anledningen till kostnadsdkningen ar att entreprenadkontraktet med
totalentreprendren ByggPartner i Dalarna AB upphandlades till drygt 14 mnkr hégre



kontraktssumma an investeringskalkylen och att den uthyrningsbara ytan i projektet
har 6kat med 133 kvm.

Hyran &r en s3 kallad presumtionshyra och uppgar till 1 750 kr/kvm for
normlégenheten (3 rok, 77 kvm) i 2020 ars niva.

Fastighetens marknadsvérde &r 2020, var 205 mnkr (40 886 kr/kvm).
Fastighetens direktavkastning ar 1 efter investeringen &r 3,81 %.

Risker

Riskanalys infér genomférandet omfattade exempelvis:

1. Budgetdverdrag totalkostnad
Regelbundna prognosavstdmningar och ekonomiméten har utférs for att minska
totalkostnaden. Totalkostnaden har éverstigits med 2,2 %.

2. Hogre direktavkastningskrav
Vid varje skedesavslut har direktavkastningskravet stdmts av internt p8 Svenska
Bostéder och har inte féréndrats. Fastighetens direktavkastning enligt
genomférandebeslut 1 8r efter investeringen var 3,75 %, fastighetens faktiska
direktavkastning uppg8r till 3,81 %.

3. Lagre hyresniva
Bedémning av hyresniv8er sker med hjélp av bolagets férhandlingschef.
Hyresniv8n 8r 2016 enligt kalkylen fr8n genomférandebeslut var 1700 kr/kvm.
Beslutad hyresniva 8r 2020 uppgdr till 1750 kr/kvm.

4. Tidplanen forskjuts
Regelbundna avstdmningar av tidplanen har genomfdrts med totalentreprenéren
och ledningsdragande verk. Projektet blev férskjutet med fem m&nader till féljd
av en ldngre systemhandlingsprojektering pga. byte av projekteringsledare och
en langre upphandlingsprocess med férléngd anbudstid.

Mal och hdllbarhetsaspekter

Ekologisk hdllbarhet
Projektet har projekterats utifran Miljdbyggnad till niva silver p& byggnadsniva, utan
krav pa certifiering.

For att hantera risken fér dversvamningar vid kraftiga skyfall har férhdjda
kantstenar anlagts i grans mot allmén platsmark for att hindra dagvatten fran
Fogdevégen att nd in pa fastigheten.

Bostadsgarden &r utformad som en I&gpunkt, dér dagvattnet frdn Fogdevéagen ska
omhéndertas lokalt, innan det férdréjs av tva nedgravda férdréjningsmagasin.
Dagvatten fran stupror leds till garden och till grénytor som mynnar till naturmark.

Taket pa miljéstugan ar utformat som sedumtak for att ytterligare ta hand om
dagvattnet inom fastigheten.

Byggvarubeddémningen har anvants for att styra mot giftfria material och
dokumentation av de byggvaror som byggs in. Av projektets totalt 256
inrapporterade material finns 22 avvikelser, dvs. produkter som innehdller ej
O6nskvarda amnen i halter éver Byggvarubedémningens krav for att klara accepterad
eller rekommenderad niva. Avvikelserna utgérs framst av material i installationer for
varme, ventilation och sanitet.



For att underlatta fér hyresgasterna att géra miljo- och klimatsmarta val finns det
pa fastigheten en centralt placerad miljéstuga for kallsortering, matavfallsinsamling
med gréna pasen och tre till fyra kéllsorteringskarl per lagenhet i kdken.

Energi
Preliminart uppmatt energiprestanda &r 64,0 kWh/m2Acemp, ar. Beraknad
energiprestanda ar 55,0 kWh/m2Aen, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 80,0 kWh/m?Atemp, ar och kravet
fran Stockholms stads Exploateringskontor &r 75,0 kWh/m2Aiemp, ar.

M3l for uppfyllande av energianvdndning enligt Miljdbyggnad silver &r 60,0
kWh/m2Aemp, ar.

Fastigheten uppfyller stallda krav pa specifik energianvandning enligt BBR och
Exploateringskontoret. Energianvandningen ar 6,7 % hdgre &n malet for
Miljébyggnad silver och 16 % hogre an berdknat. Det pagar ett arbete med att
trimma in anldggningen ytterligare med malet att n3 berdknad energiprestanda.

Nojd kund index

Ca sex manader efter inflyttning mater vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, vilket ar produktindex och trygghetsindex.
Resultatet blev 82,3 % for produktindex och 83,7 % for trygghetsindex.

Malvardet for bolaget 2019 var 83 % respektive 84 % och fér nybyggnad var
malvérdet 83 % respektive 86 %.

P& frAgan om trivsel i lagenheten uppnaddes ett index pd 100 %.

Bilagor

1. Redovisning av tillkommande investeringsutgifter, Stathallaren 5 (sekretess)



