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Slutredovisning avseende projekt nybyggnad Kvarnseglet 3 och 4,
Rinkeby

VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende projekt nybyggnad Kvarnseglet 3 och 4, i stadsdelen
Rinkeby, godkanns.

Vallingby den 14 februari 2022

Stefan Sandberg
VD

Bakgrund
Genomférandebeslut for projektet Kvarnseglet 3 och 4 togs i juni 2017 i

Svenska Bostaders styrelse och omfattade 294 mnkr. Projektets slutkostnad ar
287 mnkr.

Rinkeby uppférdes mellan &r 1968 och 1971. Detaljplanen fér Tensta/Rinkeby
efterstravade en rationell bostadsproduktion med hus i en stadslik planstruktur
kombinerat med en trafikseparerad gatustruktur. Rinkeby bestar av tatt
bebyggda bostadsomraden med sinsemellan varierande karaktar kring det
centrala Rinkeby torg.

Projektet har inneburit att befintliga parkeringsgarage mot Rinkebysvangen har
rivits och ersatts av bostader med garage undertill. I korsningen med Rinkeby
All&, pd en markparkering, har en tornbyggnad i nio vaningar uppférts. Genom
den nya infarten till Rinkeby via Rissnerondellen och de nu uppférda kvarteren
har Rinkebysvangen blivit stadsdelens nya entrégata i soder.



Utgdngspunkten for planarbetet var att Rinkeby Allé genom den framtida
kopplingen via en ny bro kopplas till Stora Ursvik i Sundbyberg. Darmed finns
forutsattningar att utveckla Rinkebysvéangen fran dagens genomfartsgata till en
mer stadslik gata. Kopplingen till det vaxande Stora Ursvik innebar att Rinkeby
for forsta gangen far en direkt gatuférbindelse till en annan stadsdel. Detta
arende syftar till att slutredovisa projektet.

Projektbeskrivning
Kvarnseglet 3 omfattar nybyggnad av flerbostadshus med 73 lagenheter.

Garage med 56 p-platser och 4 MC-platser samt férrad och teknikutrymmen
under mark.

Kvarnseglet 4 omfattar nybyggnad av flerbostadshus med 32 lagenheter och
underbyggt garage med 13 p-platser.

Parkeringstalet for fastigheterna ar 0,4 bilplatser per Idgenhet vilket motsvarar
34 st varav 10 st ar forberedda for el-laddning. Parkeringsnormen for cyklar ar
2,5 per lagenhet och uppnas med cykelplatser placerade pa garden och pa
gatusidans férgardsmark.

Lagenheterna &r yteffektiva med manga rum i relation till I1agenhetsytan for att
passa hushdll med manga personer.

Fem av de sex trapphusen har i princip identiska planlésningar medan
exteridren varieras i farg och fonstersattning for att astadkomma en varierad
gatumiljé. Tva fonsterbredder pd 60 respektive 90 cm kombineras pa olika sétt
for att fa fram variation.

I korsningen Rinkebysvangen/Rinkeby Allé har det placerats ett bostadstorn i 9
vaningar som har samma planlésning och exteriér som de fyra tankta
bostadstornen vid Visbyringen och Osbyringen. Skillnaden bestar i att tornet
vid Rinkebysvdngen @r sammankopplat med en lagre del i de fem nedre
planen. Rumshdéjden i alla [dgenheter &r 2,6 meter utom i tornets 6versta plan
dar rumshéjden i vissa delar &r ca 3,2 meter pga att volymen intill flaktrummet
kan anvdndas i narliggande bostaderna.

Lagenheternas standard foljer Svenska Bostdders bygg- och installationsregler.
Badrummen &r férberedda for tvattmaskin och torktumlare och kéken ar
forberedda for diskmaskin och microvadgsugn. Lédgenheterna ar ljusa och har
genomgaende vita kulérer pa véggar och tak samt ekparkett pa golven
forutom kdken som har linoleum. Kéken har vita kdksluckor och en bdnkskiva i
grd laminat.



¥

fastig'ete Kvarnsglet.

Bild 1: Interiér bild fran

Lagenhetsfordelningen har stamts av med forvaltningen och
bostadsférmedlingen i ett tidigt skede. Befintligt bestand inom omradet bestar
mestadels av sma& ldgenheter, behovet var darfor stort for storre lagenheter
med tvd rum och kok till fem rum och kok.

Kvarnseglet 3 och 4 innehaller totalt 105 lagenheter med féljande férdelning:

Typ Antal Storlek m2 %-andel
2 RoK 41 43-56 39%

3 RoK 41 69-82 39%

4 RoK 1 91 1%

5 RoK 22 95-108 22%
Summa 105 7888 m? 100%
Lokaler

P-garage omfattar 2250 kvm och ar uthyrt till Stockholm Parkering.

Ytor

Bruttoarea, BTA 14170 kvm
Boarea, BOA 7888 kvm
Lokalarea, LOA 109 kvm



Bild 2: Kvarter Kvarnseglet 4 narmast hornet Rinkebysvangen/Rinkeby allé
med punkthuset och lamellhusen i férgrunden. Kvarter Kvarnseglet 3 ar
lamellhusen i férgrunden. Kvarter Kvarnseglet 3 ar lamellhusen langt med
Rinkebysvangen.

Tider
e Exploateringsnédmnden markanvisning i februari 2014
¢ Genomférandebeslut i Svenska Bostaders styrelse i juni 2017
e Upphandling/kontrakt i juli 2017
e Startbesked i januari 2018
e Byggstart med bl.a. rivning under januari - april 2017
e Inflyttning under oktober 2019 Kvarnseglet 4 och februari 2020
Kvarnseglet 3
e Entreprenaden godkd@ndes november/december 2019

Sammantaget har det gatt 6 ar fran markanvisning till inflyttning.

Ekonomi

Investeringsutgiften om 294 mnkr beslutades av styrelsen i juni 2017.
Projektets kostnad ar 287 mnkr, vilket innebar en kostnadsminskning 2,5 %.
Investeringsstdd har darutéver erhdllits pd 11,3 Mkr for Kvarnseglet 4 och 25,0
Mkr for Kvarnseglet 3. Det innebar en slutkostnad med investeringsstéd
inraknat pa 250 mnkr.

Hyran ar idag ca 1550 kr/kvm 2021.

Fastighetens marknadsvérde ar 2021, &r 259 mnkr vilket motsvarar 32 800
kr/kvm BOA.

Fastighetens direktavkastning ar 1 efter investeringen &r 3,90 %.

Risker
Riskanalys infér genomférandet omfattade exempelvis:

1. Budgetdverdrag totalkostnad
Regelbundna prognosavstamningar och ekonomimoéten har utforts for att

minska totalkostnaden. Totalkostnaden har underskridits.

2. Hogre direktavkastningskrav



Vid varje skedesavslut har direktavkastningskravet stdmts av internt p§
Svenska Bostdder och har justerats ner fr8n 3,75% till 3,60%.

3. Lagre hyresniva
Bedbémning av hyresniv8er sker med hjélp av bolagets férhandlingschef.
Hyresnivdn 8r 2017 enligt kalkylen frdn genomférandebeslut var 1725
kr/kvm. Beslutad hyresniv8 8r 2021 uppgdr till 1550 kr/kvm.

4. Tidplanen forskjuts
Regelbundna avstdmningar av tidplanen har genomférts med
totalentreprendren och ledningsdragande verk och projektet fardigstélldes
enligt tidplan.

Energi

Preliminart uppmatt energiprestanda i Kvarnseglet 3 &r 57 kWh/m?Acemp, ar och
for Kvarnseglet 4 63 kWh/m?2?Acemp, ar. Beréknad energiprestanda ar 55,0
kWh/m2A.emp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 80,0 kWh/m2Aem,, ar och
kravet fran Stockholms stads Exploateringskontor &r 75,0 kWh/m2Aemp, 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 ér 7% hdgre an beraknat for
Kvarnseglet 3 och 15% hdgre &n beraknat for Kvarnseglet 4. Det pagar ett
arbete med att trimma in anldggningen ytterligare med malet att nd beraknad
energiprestanda.

Mal och hdllbarhetsaspekter
Ekologisk hallbarhet

Projektet har projekterats utifrdn Miljébyggnad till niva silver pa byggnadsniva,
utan krav pa certifiering.

Foér att hantera risken fér dversvamningar vid kraftiga skyfall har
fordréjningsmagasin gravts ner. Savaqgsystem fér att med dagvatten fordréja
och vattna vaxtlighet har aven installerats.

Dagvattnet ska omhandertas lokalt, innan det férdrdjs av nedgravda
fordréjningsmagasin. Dagvatten fran stupror leds till garden och till grénytor.

Garagenedfart samt tak cykelparkering ar utformade med sedumtak for att
ytterligare ta hand om dagvattnet inom fastigheten.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material och
dokumentation av de byggvaror som byggs in. Av projektets totalt 308
inrapporterade material finns 12 avvikelser, dvs. produkter som innehdller ej
onskvarda amnen i halter éver Byggvarubeddmningens krav for att klara



accepterad eller rekommenderad niva. Avvikelserna utgérs framst av material i
installationer for vdarme, ventilation och el.

For att underlatta fér hyresgasterna att géra miljo- och klimatsmarta val
anvands befintliga miljéstugor. Koken ar forberedda fér matavfallsinsamling
med grén pase.

N&jd kund index

Ca sex manader efter inflyttning mater vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, vilket ar produktindex och trygghetsindex.
Resultatet blev 81,9% for produktindex och 87,5 % for trygghetsindex.

Malvardet for bolaget 2019 var 83 % avseende produktindex respektive 84 %
for trygghetsindex. Fér nybyggnader specifikt var malvardet 83 % for
produktindex respektive 86 % for trygghetsindex.

Bilagor



