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Genomforandebeslut, nyproduktion av bostader inom
fastigheten Kvarndammen 6 och 7 i Rinkeby

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Genomfdrande av nyproduktion inom fastigheten Kvarndammen 6
och 7 i Rinkeby, till en total investeringsutgift om 235 mnkr
inklusive moms, godkanns, villkorat att bolaget sakerstaller att
bygglov erhalls och att det da projekterade projektet ligger inom
ramen for beslutat investeringsbeslut

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet

3. Beslutetidrendet justeras omedelbart.

Vallingby den 15 april 2024

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Vid Rinkeby Allé planerar Svenska Bostader att uppfora ca 90 lagenheter
fordelade pa fyra punkthus. Projektet ligger intill Svenska Bostaders
befintliga hyreshus, och har narhet till goda kommunikationer och Rinkeby
Centrum.



Upphandling av projektet sker via Sveriges Allmannyttas ramavtal for s.k.
kombohus. Kombohus ar ramupphandlade industriellt tillverkade
flerbostadshus med syfte att uppna en lagre byggkostnad an normalt vid
nyproduktion. Bottenplanen och grundlaggning anpassas for att ansluta
mot gata och parkeringsgarage. Arbetssattet med kombohusen ar i linje
med Svenska Bostdders dgardirektiv for 2023 dar bolaget har i uppdrag att
utveckla koncept som bygger pa 6kad grad av industriell produktion.

Inriktningen beraknas till en total investeringsutgift om ca 235 mnkr
inklusive moms och byggstartas i slutet av 2024 med ett forvantat
fardigstallande vintern 2026.

Bakgrund

Svenska Bostader ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000
nya bostader till ar 2030. Projektet utgor en del av bolagets mal att
tillsammans med de andra kommunala bostadsbolagen byggstarta minst
3500 bostader under mandatperioden.

Exploateringsndmnden har enligt beslut i september 2011 ldmnat
markanvisning till Bolaget for att uppfora bostader inom fastigheterna
Kvarnfallet 2, Kvarnogat 2, Detaljplan for kv Kvarnfallet m.fl. (Dp 2014-
03022), vann laga kraft december 2016.

Som grund for arbetet ligger en strukturplan for Rinkeby Allé och Vision
Jarva 2030. | den senare formuleras ett antal vagledande
stadsbyggnadsteman. Aktuella teman ar bl.a. ”bygg nytt i strategiska
lagen”, "koppla ihop gatunatet och bryt trafiksepareringen dar det gor
nytta” samt “utveckla de centrala straken”.

Arendet

Detta drende syftar till ett genomforandebeslut avseende nyproduktion.
Arendet har beretts av bolaget i samrdd med koncernledningen.

Projektets utformning

Projektet omfattar ca 90 lagenheter i fyra hus som ar fordelade pa tva
kvarter placerade langs Rinkeby Allé. Byggnaderna uppfors i nio vaningar
med putsad fasad och pa taken monteras solceller. Byggnaderna uppfors i
anslutning till befintliga p-dack och del av parkeringsytorna byggs om till



gardar, dar det kommer finnas planteringar, uteplatser, gemensamhetsyta

och lekyta.

Bild: Fasad frén norr mot Rinkeby allé. Punkthusen dr aktuella i detta
beslut. Lamellhusen vid sidan om och mellan de nya husen dr Svenska
Bostdders befintliga hus. Illlustration: Sédergruppen Arkitekter

Kvarndammen 6&7.

Genomfdrande som en funktionsupphandlad entreprenad

Projektet genomférs som en funktionsupphandlad entreprenad. Fokus ar
pa att uppna bolagets strategiskt viktigaste fragor och utéver det att
mojliggora rationellt genomforande utifran leverantorernas koncept.
Svenska Bostader vill med upphandlingsforfarandet bade uppna bolagets
hallbarhetsmal och maojliggoéra god konkurrens for effektiv prissattning.

Samtal har under vdren och hosten skett med leverantdrer inom
Kombohusavtalet. Kombohusavtalet ar ett ramavtal inom Sveriges
Allmannytta och produkterna och avtalsformen har utvecklats under ca 10
ar. Tanken med avtalsformen ar att leverantorerna till stor grad ska kunna
jobba utifran sina egna koncept for att mojliggdra hogre industrialisering i
forsorjningskedjan. Idag finns en variation av produkter med mojlighet att
variera innehallet i projekten. Ramavtalet ar baserat pa en



standardprodukt med tillhérande rumsbeskrivningar, standardval osv. Att
verka genom Kombohusavtalet ar nytt for Svenska Bostader men avtalet ar
beprovat inom andra allmannyttiga bolag. | samtal med leverantérerna sa
har det utvecklats en insikt om att det behéver ske anpassning jamfort
normala forhallanden i Komboavtalet. Anpassningarna behovs for att mota
plankrav pa lokal i bottenvaning samt behovet av att anpassa
grundlaggningen mot garagebyggnaden. For att uppna detta genomfors
upphandlingen som en fornyad konkurrens inom ramavtalet. Avtalet skrivs
som en totalentreprenad dar Kombohusleverantéren tar ansvar for
helheten inklusive markarbeten. Entreprenadavtalet etableras for att
mojliggodra bygglovsprojektering men att det fortsatta arbetet ar villkorat
godkant bygglov samt godkant styrelsebeslut.

Mer information om Kombohus finns pa Sveriges Allmannytta.
https://www.sverigesallmannytta.se/nyproduktion/allmannyttans-
kombohus

| funktionsupphandlingen finns foljande krav med eftersom de ar av
strategiskt viktig karaktar:

e Projektet ska uppfylla Stockholms stads energikrav. Vilket innebar att
energianvandning ska vara 25 % battre an gallande BBR-krav

e | entreprenaden ingar ocksa att leverera, montera och driftsatta solceller
pa taken pa samtliga byggnader i projektet.

e Projektet ska uppfylla krav enligt miljocertifieringssystemet Miljobyggnad
manual 4.0 och uppna minst niva SILVER pa byggnadsniva.

e Projektet ska uppna en utslappsniva pa max 290kg CO,.,/BTA
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Bild: Exempel pa planlésning fér projektet
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Bild: Exempel pa gdrds miljé runt byggnaderna

Skisserna som presenteras ar tidiga underlag under inledande
leverantorssamtal. Lagenhetsutformning och ytor ar beroende av
leverantorernas byggsystem dar trapphus, vaggar, kok, badrum osv
placeras utifran givna matt.

Lagenhetstyper

Lagenhetsstorlek och lagenhetsyta
Antal

1. Rok, max 35kvm ..
14-26% av totalt antal lagenheter

2. Rok, 50kvm (+/- 7 kvm) .
21-39% av totalt antal lagenheter

3. Rok, 75kvm (+/- 5 kvm
(+/ ) 21-39% av totalt antal lagenheter

4. Rok, 85kvm (+/- 5 kvm)

14-26% av totalt antal lagenheter

Slutlig fordelningen av lagenhetstyper tas fram under
bygglovsprojekteringen tillsammans med leverantéren.

Liagenhetsfordelningen har ambitionen att erbjuda en variation av
boendetyper och foljer av det ramavtal som Sveriges Allmannytta tecknat.
Projektet innehaller mindre lagenheter som planeras att erbjudas som
boende till yngre. Delar av treorna anpassas for att vara "kompiskontrakt”
dar yngre kan dela boende. Projektet bygger treor och fyror for att mota
trangboddheten. Slutgiltiga lagenhetsférdelningen beror pa vilken av

ramavtalsleverantérerna som vinner upphandlingen.



Projektet har ambition pa god yteffektivitet for att mojliggora fler

funktioner men till en rimlig hyra.

Parkeringsl6sning

| projektet tillskapas inga nya p-platser. Parkering ar tankt att [6sas i
befintliga bestandet. Kringliggande fastigheter bestar idag av fyra lamellhus
med bostader och tva parkeringsdack. Parkeringsddcken byggdes 1973 -
77. Renovering av p-garaget inom Kv Kvarndammen 7 pagar under
2023/2024 och garaget pa Kvarndammen 6 planeras for genomférande
2024/2025. Renovering av det befintliga garaget hanteras som ett separat
projekt.

Mal och hallbarhetsaspekter

Projektet bidrar till Svenska Bostaders mal om att byggstarta 300
lagenheter under 2024. Projektet ligger dven i linje med Svenska Bostaders
overgripande mal:

Vart erbjudande moter kundernas behov
Vara bostadsomraden &r socialt hallbara
Vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara.
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Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

Malsattningen ar att byggnaderna ska bidra till Rinkebys omvandling till en
levande stadsmiljo. Bostdderna ska komplettera det befintliga
lagenhetsutbudet. Férmedling av alla bostaderna sker via Stockholms Stads
Bostadsformedling

Projektets genomforande, med fokus pa bostaderfor unga och industriella
byggmetoder, kopplar till bolagsdirektivet att “utveckla koncept som
bygger pad en 6kad grad av industriell produktion, till exempel i syfte att
tillskapa bostéider med pressade hyror som riktar sig till unga och
studenter.”

Projektets modell for upphandling med fokus pa funktion framfér
specifikation ar del i bolaget utveckling av for att mojliggéra samarbete for
hogre industrialisering i leverantorskedjan. Arbetet ar viktigt for att bade
mojliggdra produktion av prisrimliga bostdader samt att mojliggora
innovation for sankt klimatpaverkan.



Ekologisk hallbarhet

Projektet ska byggas enligt Miljobyggnad Silver vilket utdver att félja
lagkrav, innebar att byggnaderna ska prestera pa en hogre niva éan radande
BBR-krav gdllande exempelvis solskydd, ljudmiljo och ventilation. Projektet
ska ocksa félja Stockholms stads hallbarhetskrav for nyproduktion som
innefattar omradena Hallbar energianvandning, Miljdanpassade
transporter, Hallbar mark- och vattenanvandning, Resurseffektiva
kretslopp, Giftfritt Stockholm samt Sund inomhusmiljo.

Projektet ska uppfylla Stockholms stads nya energikrav. Preliminart innebar
att energianvandning ska vara 25 % battre an gallande BBR-krav.

Byggnaderna ska ej ge upphov till hogre klimatutslapp an 290 kg CO2e/BTA
i produktionsfasen. Upphandlingen staller krav pa entreprendren att utfora
klimatberakningar i olika skeden av projektet. SB foljer upp och kommer
gora aktiva val for att minska utslappen.

Projektet ar inte i ett omrade associerat med 6versvamningsrisker fran
vattendrag. Det forekommer dock flodesvagar i omradet samt risk for
vattenansamling vid skyfall. Detta ska beaktas vid projektering och
uppfoérande av byggnaderna samt upprustning av gardsytor for att
minimera risken for 6versvamning. Den planerade bebyggelsen kan
paverka hur regnvatten ror sig i omradet vilket dven det ska beaktas i
projekteringen.

Projektet ska genomforas sa att risk for overtemperaturer i lagenheter i
samband med varmebdélja minimeras. Det innebér t.ex. [6sningar for
solavskarmning tas fram under detaljprojektering och att lagenheter i syd-
eller sydvast-lage inte bor vara planerade sa att de endast har fonster at ett
hall.

Solceller kommer installeras pa taken for att 6ka bolagets produktion av
fornybar energi.

Byggprodukter ska kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp
av Byggvarubedémningen.

Gallande mat- och hushallsavfall kommer befintliga sopkasuner
kompletteras i omradet. Miljostuga finns i omradet. Kapacitet utreds under
detaljprojekteringen.



| ldgenheterna skall det mojliggdras plats for matavfallsinsamling och
kallsortering.

Befintliga p-dack i projektet kommer att géras om till en gron gard, dessa
utformas for att bidra till 6kad biologisk mangfald.

Social hallbarhet

Projektet ska bidra till att skapa en trygg och sdaker miljo for boende och
forbipasserande. Lagenhetsférdelning ska i mojligaste man komplettera
befintliga bestandet i omradet med inriktning pa storre lagenheter.
Hyresnivan ska vara rimlig i forhallande till motsvarande nyproduktion i
naromradet. Mdjlighet till delat boende i form av sa kallade
"kompiskontakt” maojliggor lagre boende kostnad.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att motverka
ekonomisk brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser.

Stockholms stad och AB Svenska Bostader har en ambition att aktivt bidra
till att personer som har svart att komma in pa arbetsmarknaden kommer
ut i arbete. Genom att stélla krav i upphandlingen pa entreprenéren
gadllande sysselsattningsframjande atgarder bidrar staden och bolaget till
en mer inkluderande arbetsmarknad som ger fler invanare chansen till ett
arbete. | Kvarndammen ar det aktuellt med 1 person for anstéllning eller
praktik genom Stockholms stads Arbetsmarknadsforvaltning i samarbete
med Arbetsformedlingen.

Kvalitet

Projektet tillampar Sveriges Allmannyttas koncept Kombohus. Det betyder
att produkten ar beprévad och entreprendrerna har ett inarbetat system
for genomforandet.

Besiktningsplan tas fram i tidigt skede for att kunna genomféra
forbesiktningar av kritiska delar innan inbyggnad. Kompletterande
besiktning for att folja upp energiférbrukning kommer utforas.

Projektets mal avseende kundndéjdhet f6ljs upp i tva olika index, sex
manader efter inflyttning:

e Mal Produktindex: 85 %
e Mal Trygghetsindex: 85 %



Tidplan

Detaljplan har erhallits och vann laga kraft dat 2016-12-03.
Upphandling av entreprenaden berdknas vara klar i kvartal 2 2024.
Produktionsstart (gjuten platta) kan ske omkring kvartal 2 2025.

Inflyttning berdknas till vintern 2026.

Ekonomi

Investeringen omfattar 235 MSEK. Entreprenadkostnaden baseras pa
upphandling genomford under hosten 2023. | projektet &r ca 2 MSEK
upparbetat som avser planarbeten och intern tid for projektledning.

Hyresnivan ar berdknad utifran en presumtionshyra i 2024 ars niva.

Projektets avkastningsniva ar satt utifran marknadsniva och har utarbetats i
samarbete med externt varderingsforetag.

Mer utforlig information om ekonomi framgar i Bilaga 1 (Sekretess)

Ett externt vardeutlatande har ocksa gjorts i syfte att kvalitetssakra
bolagets egna varderingskalkyl. Bilaga 2 (Sekretss)

Uppfoljning och rapportering

Ekonomi f6ljs upp genom prognosarbete en gang per manad.
Tertialprognos upprattas tre ganger per ar till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. | slutredo-
visningen redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och évriga mal.

Risk

En riskanalys har tagits fram inom ramen for projektet. De hogst varderade
riskerna redovisas nedan.

Risk for 6kad produktionskostnad. Upphandling av entreprendr pagar vilket
innebdr att kostnaden for byggnation ej annu ar helt faststalld. Projektet
har proaktivt jobbat for att minimera risken genom att ha foért kontinuerliga
samtal med leverantorer avseende utformningen for att uppna en sa



kostnadseffektivt produkt som majligt. | investeringskalkylen finns dven
riskkostnader avsatta. Om fortsatt projektering innebar ej tidigare
forutsedda kostnader, kan projektet avbryta projektet. Entreprenadavtal
upprattas med villkor sa att projektet endast gar vidare till produktion
forutsatt att:

Vinnande anbud ligger inom ramen for investeringsbeslut

Att beslut fran Svenska Bostader styrelse erhalls

Att bygglov erhalls och att det da projekterade projektet ligger inom
ramen for beslutat investeringsbeslut

Risk for 6kade avkastningskrav. Direktavkastningskraven for bostader har
okat under 2022-2023, och infér 2024 kan det fortfarande finnas viss risk
for 6kning. Okade avkastningskrav minskar virdet pé fastigheten och kan
da riskera ekonomisk nedskrivning. Projektet har darfér med hjalp av
extern varderare tagit fram ett avvagt och aktuellt avkastningskrav som
inkluderats i investeringskalkylen och som tal viss hojning aven framat. Det
ska dock podngteras att det inte ar nagon garanti for hur framtida
marknadsvarden utvecklas.

Trots risken ar bolagets uppfattning att marknadsvardena langsiktigt
forvantas 6ka och kan givet detta, i kombination med det férvdantade
positiva kassaflodet och resultatet efter finansnetto, darfor rekommendera
affaren. Se bilaga 1 for fordjupad analys.

Risk med ny avtalsform. Avtalsformen samt fokus pa funktionsupphandling
ar delvis ny for bolaget, och projektet behdver utvardera egna arbetssattet
och anpassa organisationen kontinuerligt. Intern samordning och
gemensam malbild ar extra prioriterat arbete. Infoér upphandling har
ramavtalet gatts igenom och avtalstexter har fortydligats for att undvika
missforstand i kommande entreprenad.

Risker i grundlédggningen. Férutsattningarna med genomférande néra
befintligt garage ar en faktor som projektet behéver beakta. Geoteknisk
undersokning ar utford och kompletteras under den fortsatta
projekteringen. For Kvarndammen 6 kommer grundlaggning dven ske
ovanfor tunnelbanan vilket stéller hoga krav pa samordning med SL. For att
mota risken villkoras entreprenadavtalet av inga kalkylférsamringar under
den fortsatta projekteringen dar bland annat fortsatt geoteknisk
undersoékning och dialog med SL ingar.
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Organisation

Arbetet med planering och ledning av projektet genomférs inom bolagets
ordinarie organisation. Totalentreprendr upphandlas.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i
nybyggnadsprojekt. Under byggtiden kommer kringboende fortlépande att
informeras om pagaende byggnadsarbeten.

Bilagor

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)
2. Vaérdeutlatande (sekretess)
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