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Slutredovisning avseende nybyggnation av bostdader inom fastighet
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VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende projekt Ledinge 1, i stadsdelen Tensta, godkanns.
2. Kommunfullméktige foreslds godkénna slutredovisningen avseende projekt
Ledinge 1, i stadsdelen Tensta.

Vallingby den 19 april 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Ledinge 1 i Tensta som ar Svenska Bostaders forsta Stockholmshus omfattar sju
nya byggnader med totalt 172 lagenheter. Investeringsbeslutet uppgick till 345
mnkr och togs i oktober 2016. Projektets slutkostnad ar 275 mnkr inklusive statligt
investeringsstdod pa 57 mnkr.

Beddmda risker har kunnat hanteras utan att paverka ekonomi eller kvalitet.
Overklagande av detaljplanen medférde en férsenad produktionsstart, i dvrigt har
tidplaner for projektering och produktion kunnat féljas. Fardigstallande och
inflyttning har skett i etapper fran juni 2020 till april 2021. Uppstéllda mal har
uppnatts utom vad galler energianvandning. En sista injustering har &nnu inte
genomfdrts och vi féljer kontinuerligt upp energianvandningen samt arbetar for att
na malet pd 55 kWh/m2 3r.



Bakgrund

Kv Ledinge 1 ar Svenska Bostaders forsta Stockholmshusprojekt. Projektet var
ursprungligen inte planerat som Stockholmshus. Under ar 2015, da arbetet med
Stockholmshusen tog fart, behévdes projekt som redan var markanvisade for att
inte produktionen av de férsta Stockholmshusen skulle ligga allt foér 18ngt fram i
tiden. Det beslutades da att Ledinge skulle lampa sig vél fér exploatering med
Stockholmshus.

Ledinge &r beldget i utkanten av Tensta alldeles intill Spanga kyrka, cirka 500 meter
frdn Tensta centrum. Pa fastigheten 13g tidigare Bussenhusskolan som revs 2016.
Projektet omfattar 172 lagenheter i sju punkthus.

Inriktningsbeslut uppgick till 336 mnkr och togs i kommunfullmaktige 2016-10-17.
Genomférandebeslut uppgick till 345 mnkr och togs i kommunfullmaktige 2017-01-
30.

Detta arende syftar till att slutredovisa projektet och ligga som grund till beslut av
Svenska Bostaders styrelse och kommunfullmaktige.

Projektbeskrivning

Ledinge ligger i utkanten av Tensta och &r granne med Spanga kyrka och ligger
cirka 500 meter frdn Tensta centrum. Totalt har sju punkthus med sex till sju
vaningar byggts. Husen omgérdar en gemensam gard med utrymme fér lek och
umgange. Norr om de nya byggnaderna, inom fastigheten, har en ny kvartersgata
byggts. Parkering ordnas genom kantstensparkering langs den nya kvartersgatan
samt ett antal mindre parkeringsplatser inom kvarteret. Boende i Ledinge har ocksa
mdjlighet att hyra parkeringsplats i ndérliggande garage i Tensta.

Byggnadernas standard féljer Stockholmshusens bygg- och installationsregler.
Koken &r forberedda for diskmaskin och microvagsugn. Alla lagenheter utrustas med
tvattmaskin och torktumlare. Nagon gemensam tvattstuga férekommer inte.

Lagenheterna &r ljusa och har genomgadende vita kulérer pa vdggar och tak samt
ekparkett pa golven. Badrummen har helkaklade vaggar och plastmatta pa golv.
Koken har vita koksluckor och bankskivor av gra laminat.

Exteriort foljer byggnaderna Stockholmshusens gestaltningsprogram med bland
annat slatputsade fonsteromfattningar i fasad och entrépartier med konstnarlig
utsmyckning i form av handtag formgivna av Lena Cronqvist, se bild 1.
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Lagenhetsférdelning
Projektet innehdller totalt 172 lagenheter med foljande fordelning:

Antal rum Storlek Antal Igh Fordelning
1 rok 51 kvm 3 st 2%

2 rok 44 kvm 52 st 30 %

2 rok 55 kvm 33 st 19 %

3 rok 70 kvm 2 st 1%

3 rok 77 kvm 36 st 21 %

4 rok 87 kvm 46 st 27 %
Lokaler

Inga lokaler forekommer.

P-garage
Endast markparkering forekommer inom fastigheten.

Summering av ytor

Bruttoarea, BTA 14430 kvm
Boarea, BOA 11170 kvm
Lokalarea, LOA 0 kvm

4.

Bild 2: Ldinge ett fré}i otollp/ahen védster om ny bebyge/se



Bild 3: Ledinge sett frén Sp8nga kyrka séder om ny bebyggelse

Kvalitet

Projektet har i huvudsak féljt processen i Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok.
Stockholmshusen har dock ett eget, ndgot annorlunda arbetssatt, for att till
exempel tider for planprocess och projektering ska kunna hanteras fortare an i
normalfallet.

Projekteringsarbetet 16pte parallellt med planprocessen. System- och
bygghandlingsprojekteringen genomférdes innan detaljplanen vunnit laga kraft. En
tat dialog med avdelningen som tar fram nybyggnadskartan och en tidig dialog med
bygglovavdelningen gjorde att nar detaljplanen val vann laga kraft kunde
nybyggnadskartan snabbt tas fram och bygglov darefter beviljas.

Ledinges utformning med sju stycken i princip likadana, enkla, rationella hus har
gjort det méjligt att lagga tid och kraft pa ett forsta hus i sdval projektering som
produktion. Detta for att sedan kunna ta med erfarenheter och lardomar till 6vriga
hus. P& sd satt har projektorganisationen kunnat tidplanera, projektera och
producera effektivt.

D3 Ledinge var ett av de forsta Stockholmshusen har det for att sékerstélla funktion
och yttre gestaltning aven kvalitetsgranskats av Stockholmshusens
konceptarkitekter under bade projektering och produktion.

Tider

Svenska Bostdder fick i november 2014 en markanvisning for fastigheten. Projektet
var ursprungligen inte planerat for att bli ett Stockholmshus. Under &r 2015, d&
arbetet med Stockholmshusen tog fart, beslutades att Ledinge skulle [ampa sig val
for exploatering med Stockholmshus. Samrad fér detaljplanen hélls i juni &r 2016,



detaljplanen antogs i februari &r 2017 och vann laga kraft i november &r 2017 efter
att ha varit éverklagad.

Avrop for Skede 1, projektering, enligt Stockholmshusmodellen tecknades med NCC
i mars ar 2016. Ett entreprenadkontrakt fér Skede 2, produktion, tecknades i maj ar
2018. Ett officiellt férsta spadtag hélls i juni ar 2018. Vissa forberedande
markarbeten pagick under sommaren men produktionen pabdrjades ordentligt forst
i augusti ar 2018. Ett hus i taget har fardigstallts och inflyttning har skett mellan
juni ar 2020 och april ar 2021.

Ekonomi

Beslutad projektram var 345 mnkr. Projektets slutkostnad ar 274 mnkr (24 530
kr/kvm BOA) inkl. investeringsbidrag pa ca 57 mnkr. Resultatet utan
investeringsbidrag hade blivit 331 mnkr (29 630 kr/kvm BOA).

Det goda resultatet beror delvis pa projektets omfattning, ldge och stora volym. Sju
snarlika hus gér produktionen effektiv med mycket aterupprepning. Marken har
varit relativt 14ttbyggd och produktionen har kunnat I6pa pa utan hinder eller
storningar fran omgivningen eller hansyn till andra byggaktorer. Projektet har
genomforts i en mycket lyckad samverkansentreprenad dar risker och méjligheter
kunnat lyftas i ett tidigt skede, tack vare att entreprenéren varit med i projektet
redan fran detaljplaneskedet. Ett flertal kalkyler har tagits fram under olika
projekteringsskeden for att kunna sdkra slutkostnaden.

Hyresnivan &r presumtionsférhandlad med Hyresgéstféreningen till 1550 kr/kvm i
2020 och 2021 ars niva.

Fastighetens marknadsvarde nar projektet ar fardigstallt ar 470 mnkr
(42 077 kr/kvm) och avkastningen ar 3,0%.

Risker
Riskanalys infor genomférandet omfattade féljande risker:

1. Budgetoverdrag totalkostnad
Stockholmshusen har hégt stéllda krav och m8l avseende bland annat ekonomi,
energianvdndning och gestaltning. D§ Ledinge var ett av de forsta
Stockholmshusprojektet, férst med att utveckla punkthus har det innehéllit en del
utvecklingsarbete.

Att genomféra bygghandlingsprojekteringen innan detaljplanen vinner laga kraft
innebér en viss risk att omtag och justeringar kan behbva gbras. Fér Ledinge
behévdes det dock inte.

Risken for att inte klara faststdllda m8l avseende ekonomi har funnits. Beslut
avseende upphandling av konsulter, entreprenérer, material m.m. har fattats
gemensamt med NCC fér att gagna projektet. Flera kalkyler har tagits fram av
NCC och regelbundna avstdmningar har genomférts under produktionsskedet for
att sékerstélla att framtagna kalkyler innehdlls. Kostnaderna har inte éverskridit
genomfdérandebeslutet.

2. Hogre direktavkastningskrav
En risk som kan p8verka resultatet men som inte direkt g8r att pverka. P&



senare tid har direktavkastningskravet generellt gatt ner.

3. Lagre hyresniva
Hoésten 2018 blev det klart att Svenska Bostdder kunde sbka, och fick beviljat, ett
statligt investeringsstéd motsvarande 57 353 800 kr. Hyresniv8n faststélldes d&
till 1550 kr/kvm 8r. Lagre &n vi réknat med, men Ié6nsamt for projektet.

Flera mindre ldgenheter i kombination med I8ga produktionskostnader
méjliggjorde att séka och f§ investeringsstéd. Detta gav d8 aktuell hyresniva.
Aven om vi skulle rékna bort investeringsstédet skulle projektet ekonomiska
utfall blivit mycket bra.

4. Detaljplanen o6verklagas
Detaljplanen éverklagades av tvd personer boende i samma hushall, i ndrheten.
Skél fér éverklagan angavs vara bl.a. att byggnaderna avviker frén den
ursprungliga bebyggelsestrukturen i omrddet bdde vad géller héjd och hustyp.

Regelbundna kontakter med Mark- och Miljédomstolen togs for att félja hur
processen fortgick for att kunna planera fér produktionsstart s§ snart som méjlig
d§ detaljplanen vann laga kraft.

5. Tidplan forskjuts
Férsenad produktionsstart p g a att detaljplanen éverklagades. Utéver det har
regelbundna avstdmningar av tidplan fér detaljplan, projektering och produktion
genomforts. Planerade projekterings- och produktionstider har kunnat féljas.

Sammanfattningsvis kan vi se att upptagna risker har kunnat hanteras och inte
belastat projektet namnvart.

Mal och hallbarhetsaspekter

Stockholmshusen och darmed dven Ledinge har tydliga mal, att fa fram bostader
snabbare och billigare utan att kvalitén forsamras. Kostnads- och kvalitetsmal har
innehallits. Energimalet &r inte uppfyllt men arbete pagar.

Ekologisk hallbarhet

Stockholmshusen generellt och darmed aven projektet Ledinge arbetar foér att krav
enligt Miljobyggnad niva Silver ska uppnds, men projekten certifieras inte.
Dagvattnet inom fastigheten leds till ett magasin i omradets &stra del. Omradets
topografi gor att det inte féreligger nagon risk fér dversvdmningar inom fastigheten.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material. En loggbok
har upprattats for projektet. I projektet ingdr 9 produkter som hanterats som
avvikelser da de inte uppnatt Byggvarubedémningens nivaer for
accepteras/rekommenderas.

I bérjan av produktionsskedet upptacktes en mindre yta med férorenad mark vid
schaktningsarbeten, troligen pa grund av tidigare oljeutslapp. Alla férorenade
massor schaktades bort. Ett mindre lackage av diesel, orsakat av entreprendren
forekom under produktionen. Férorenade massor schaktades bort. Provtagningar
och 8tgarder enl Miljéforvaltningens riktlinjer genomférdes i bagge fall.



Fastigheten har en miljostuga for kallsortering sortering av avfall. Nedgravda
sopbehallare fér hushallsavfall och matavfall finns pd tva stillen inom omradet.

Ett antal mobilitetsatgarder har genomforts. Fastigheten ar vél férsedd med
cykelplatser b&de pa garden och i cykelrum i byggnaderna. I ett av cykelrummen
finns en fast installerad cykelpump och en bank for att méjliggéra reparationer. De
boende fick vid inflyttning information om mdéjliga kollektiva fardmedel och SL-kort
for en tremanadersperiod. Bilpoolsfirman M har fér ndrvarande tre p-platser inom
fastigheten och samtliga ldgenheter har méjlighet att ansluta sig till bilpoolen.
Svenska Bostader betalar medlemsavgiften i fem &r. Avgiften beror pa avtalsar och
ar 60-67 kr/lagenhet och manad. Fér ndrvarande &r endast 10 ldgenheter anslutna
till bilpoolen.

Val av vaxter har i vissa planteringar gjorts for att locka fjarilar och bin.

Energi

Preliminart uppmaétt energiprestanda ar 65 kWh/m2atemp, ar.

Beraknad energiprestanda 55 kWh/m2atemp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 75 kWh/m2atemp, ar. Och fran
Stockholms stads Exploateringskontor &r 55 kWh/m2atemp, ar.

M3l for uppfyllande av energianvéndning enligt Miljdbyggnad silver &r 67 kWh/m2atemp, ar.
Uppmatta varden overskrider beraknade varlden med 20%.

Intrimning av fastigheten pdgar men har inte fullt ut kunnat genomféras pa grund av
Corona-pandemin. Vi vet till exempel att vi haft é6vertemperaturer i lagenheterna under
vintersdsongen, ca 23-24 grader i manga lagenheter. Samtliga ldgenheter har &nnu
inte ett helt driftar.

Social hdllbarhet

Den 22-24 januari ar 2020 gjordes en kontroll pa arbetsplatsen av Rattvist
byggande. Syftet var att sakerstélla att samtliga arbetande pa byggarbetsplatsen
hade de nya ID06 LOA2-korten da de gamla korten slutade att gélla den 21 januari.
Av 25 kontrollerade personer hade 24 personer ett giltigt ID06.

No6jd kund index

Sex manader efter inflyttning mater vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, produkt och den upplevda tryggheten. Produktindexets
utfall blev 83,5%, malet for 2021 var 83%. Trygghetsindexets utfall blev 82% stallt
mot malet 86% fér 2021.

N&r det galler trygghetsfrdgor visar redovisningen att merparten ar ndjda och
kanner sig trygga i sin lagenhet och i trappuppgdngen, men inte i omradet i stort.

Bilagor

1. Planlésningar




