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Slutredovisning gallande AB Stockholmshems nyproduktion
av bostader i Kv. Tygeln

Forslag till beslut.
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar féljande:

1. Slutredovisning for nybyggnad i kv Tygeln, S6dermalm godkinns

Eva Nygren
VD

Sammanfattning

AB Stockholmshem kopte 2006 fastigheten Grimman 5 av Locum. Syftet med kopet var
att pa den kopta fastigheten och pa den intilliggande, sedan tidigare dgda, fastigheten
Grimman 6 skapa ca 190 st nya hyresbostidder, forskola och ett gruppboende samt lokaler.
Fastigheterna var bebyggda med olika byggnader uppforda under olika tidsperioder och
var i varierat skick. Under detaljplanearbetet utfordes olika studier och slutligen beslots att
bevara tre st byggnader, naimligen Maria sjukhus, Bostadshuset och Asylen (for hastigt
insjuknande). Dessa byggander inrymmer idag efter ombyggnad en forskola samt totalt 21

Igh.

Fastigheterna Grimman 5 och 6 4r nu sammanslagna till en fastighet kallad Tygeln.
Kvarteret dr beldget pd Sodermalm i Stockholms innerstad. Kringliggande gator ar
Wollmar Yxkullsgatan, Timmermansgatan och Maria Prastgardsgata. Fastigheten ar nu
fardigstilld och slutkostnaden kind och projektet slutredovisas harmed.

Rivning av befintliga fastigheter startade hosten 2011, byggstart hosten 2012 och forsta
inflyttning skedde vintern 2014, for att darefter fardigstillas vintern 2015/16. Som
slutprodukt omfattar Tygeln 192st hyresratter, en forskola, 10st gruppbostiader och nio
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lokaler samt ett garage med 85st bilplatser. Forskolan drivs av S6dermalms
stadsdelsforvaltning.

Ursprungligt investeringsbelopp beslutades av KF 2012-02-20 och uppgick till 749 mnkr
inkl. moms, motsvarande 43 900kr/kvm. Direktavkastningen p4 totalt kapital bedomdes
da till 4,26 %. Darefter har Stockholmshem utokat BOA + LOA, anpassat projektet till
senare teknik, hojd kvalitet och utférande for att sinka driftkostnader. Bruksvardeshyran
(inkl. virme)bedomdes och sattes till 2 450kr/kvm kr i 2015-16 ars niva. De forbattrade
atgiarderna tillsammans med indexékningar har resulterat i en 6kning av
investeringsbeloppet med 80 mnkr, dvs ca 10%, och med nagot férbittrad
direktavkastning pa 4,38 %.

Projektbeskrivning

Nu gillande ligenhetsfordelning med medelytor for respektive ligenhetstyp:

1 RoK 39 kvm 6 st 3%
2 RoK 53 kvm 44 st 23 %
3 RoK 78 kvm 72 st 38 %
4 RoK 95 kvm 66 st 34 %
5 RoK 114 kvm 4 st 2%

Totalt 192 st lagenheter plus tio ligenheter inom gruppboende.

Gruppboende:

Tva gruppboende bestdende av fem ligenheter per gruppboende. Ligenhetsstorlekarna
inom gruppboendet varierar mellan 36 till 43 kvm. Total yta fér gruppboende inklusive
gemensambhetslokaler dar 636 kvm.

Lokaler:

Forskola 853 kvm
Lokaler for butik 569 kvm
Hyresgastforeningslokal 53 kvm
Gruppboende, gemensamhetsytor 240 kvm
Parkeringsgarage 2 435 kvm
Parkeringsgarage:

Garagets storlek dar 2 435 kvm och rymmer 85 parkeringsplatser. P-tal 4r 0,45 p-
platser/Igh. Utover parkering i garage finns kantstensparkering pa gata.

Summering vtor

Total BTA 27 831 m’
Ljus BTA 22481 m’
BOA 15261 m’
LOA 4150 m® inkl garage
BOA+LOA 19411 m* inkl garage.
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Tidplan

Genomforandebeslut Stockholmshem 2011-09-13
Upphandling utfordes under hela 2012

Byggstart nyproduktion hosten 2012

Inflyttning start dec 2014 till dec 2015
Entreprenaden gudkindes vid slutméte 2015-12-08
Slutbesked erholls 2016-01-28

Samtliga tider under genomforandeskedet inneholls.

Ekonomi

Ursprunglig budget inklusive fastighetsforvarv beslutad av KF i februari 2012 uppgick till
749 mkr inkl. moms vilket motsvarar 43 900kr/kvm BOA+LOA exkl. garage. Efter
projektforandringar sisom anpassningar till senare teknik, hojd kvalitet och utférande for
att sanka driftkostnader samt indexokning blev slutkostnaden 829 mkr, motsvarande

48 800 kr/kvm BOA + LOA exkl. garage. Direktavkastningen pa totalt kapital 6kade fran
4,26 % till 4,38% pa totalt kapital. Inget nedskrivningsbehov foreligger.

Risk

Infor genomforandet identifierades ett antal risker sdisom ockupation av befintliga
byggnader, 6kade kostnader for ombyggnationerna och grundliaggningen. Genom aktivt
arbete har projektet genomforts utan storre storningar.

Miljs

Den senaste berdkningen ger att energiférbrukning for nyproduktionen inklusive garage ar
beriknad till 68 kWh/m*Atemp och ar. Energiférbrukning for ombyggnadsdelar ir
beriknade till 93 kWh/m’*Atemp och Ar.

Bolagets analys och bedomning.

I Tygeln provades foretagets nya arbetssatt for att 6ka kundnéjdheten genom att inféra
rutiner for bla VIP-visning, visningslidgenhet, erbjudande av hantverkshjalp, och utvecklat
informationsmaterial. Arbetet resulterade i ett NKI resultat pa 73, vilket overtraffade
malet som for nyproduktion ar satt till 72.

Bolagets bedomning ar att projektet ar vil genomfoért med god maluppfyllelse, och utgor
ett valbehovligt tillskott av bostader pa Sodermalm med hogt arkitektoniskt utforande.

Bilagor

1. Bildmaterial





