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Slutredovisning gallande AB Stockholmshems nyproduktion
av bostader i Kv. Tofsingdalen

Forslag till beslut.
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar féljande:

1. Slutredovisning for nybyggnad i kv. Tofsingdalen, Ostermalm godkinns

Linus Johansson Patrik Andersson
Tf. VD Chef Bygg & Teknik

Sammanfattning

Fastigheten Tofsingdalen, som dr beldget inom den andra detaljplanetappen — etapp
Vistra, ar Stockholmshems forsta projekt inom stadens miljoprofilomrade Norra
Djurgédrdsstaden.

Stockholmshem, liksom andra byggherrer inom planetapp Vistra, tecknade ett
tilliggsavtal med staden vilket innebar att frivilligt striava efter samt bidra till stadens
ambition enligt Miljoprogram for efterfoljande etapp Norra 2 - ett led i ”Ett Stockholm i
varldsklass”.

Forutom denna tilliggsambition har Stockholmshem hojt kvalitet och utférandet i
projektet for att sdanka driftkostander och 6kat kundvirdet. Vidare beslots att klassa
projektet enligt Miljobyggnad Silver samt sent i projektet, enligt stadens 6nskemal dndra 6
lagenheter och tva mindre butikslokaler till en tillfallig forskola pa ca 650 kvm for ca 50
barn.

Med hinsyn den utdragna detaljplaneprocessen i Norra Djurgardsstadens forsta etapper
har processen i projektet varit lang. Projektet Tofsingdalen startade redan 2004 med
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ambition om inflyttning 2012-13. Verkligheten blev inflyttning och fardigstiallande under
2015.

Kvarteret innefattar nu 146 ligenheter och 5 mindre butikslokaler. Stadsdelsforvaltningen

hyr 7+1 Igh som servicelagenheter och 5 Igh tillsammans med tvd mindre butikslokaler for

forskoleverksamhet. Kallarvaningen inkluderar ca 70 bilplatser och 10 moped/MC-platser.
9 st bilplatser ar forsedda med el-laddningsuttag och ytterligare ett 20-tal ar forberedda for
el-laddningsuttag.

Ursprungligt investeringsbelopp beslutades av Styrelsen maj 2012 uppgick till 420 mkr
inkl. moms med en bedomd direktavkastning pa 4,13 %. Darefter har LOA okat ndgot pa
bekostnad av BOA som f6ljd av omvandling av ligenhetsytor till férskola. Projektet har
anpassats till senare teknik, miljoklassats enligt Miljobyggnad Silver, hojt kvalitet och
utforande for att sinka driftkostnader och okat kundvirde. Med en 6kad investering med
8 mkr men med en momsreduktion for lokaler med ca 13 mkr slutar investeringsbeloppet
pa ca 415 mkr. Med en presumerad hyra om 2260kr/kvm i 2015 ars niva (exkl.
varmvatten) har den beridknade direktavkastningen okat nagot till 4,62 %.

Projektbeskrivning

Nu gillande lagenhetsfordelning med medelytor for respektive lagenhetstyp:

1 RoK 39 kvm 2 st 1%
2 RoKv (ej avdelat kok) 53 kvm 47 st 32 %
2 RoK 19 st 12%
3 RoK 78 kvm 62 st 43 %
4 RoK 95 kvm 16 st 11 %

Totalt 146 st. ligenheter varav 7+1 hyrs ut som serviceldgenheter och § ingar i den
tillfalliga forskolan (20 — arsavtal).

Servicelagenheter:
Lagenhetsstorlekarna varierar mellan 49 till 53 kvm.

Lokaler:

Forskola (4 Igh + 2 butiker) 461 kvm

2 lokaler for butik 101 kvm

Forrad (sma) 54 kvm
Hyresgastforeningslokal samordnad o beldgen i kv. Hornslandet.
Parkeringsgarage 2 184 kvm
Parkeringsgarage:

Garaget, installationsutrymmen och lagenhetsforrdd dr belagna i kallarplan och upptar
hela kvarterat och del av gatumark. Garagets storlek ar 2 184 kvm och rymmer ca 70 st
parkeringsplatser och ca 8 st moped/MC-platser. P-tal ar 0,5 p-platser/Igh. 9 st
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garageplatser ar forsedda med EL-laddningsuttag och ca 20 st ytterligare platser ar
forberedda. Dessutom finns kantstensparkering pa gatan for korttidsbesok.

Summering ytor

Total BTA 17 697 m’

Ljus BTA 14 087 m’

BOA 9982 m’

LOA 2 801 m® inkl. garage
2

BOA+LOA 12 783 m” inkl. garage

Tidplan

Genomforandebeslut Stockholmshems styrelse 2012-05-09
Genomforandebeslut i KF 2013-02-13

Upphandling utférdes som option pa utvecklingsprojektet Trettondagen 2012-12-19
Byggstart nyproduktion juni 2013

Under produktionsskedet senarelades inflyttningstiderna under hosten 2015
Samtliga inflyttningstider inneholls dock i relation till kund

Inflyttning feb-dec 2015

Entreprenaden godkindes vid slutmote 2015-12-15

Interimistiska Slutbesked har erhdllits I16pande per trapphus.

Slutbesked fran Stadsbyggnadskontoret beriknas till januari 2017.

Ekonomi

Ursprunglig budget inklusive fastighetsforvarv beslutad av KF i februari 2012 uppgick till
420 mkr inkl. moms. Direktavkastningen pa totalt kapital bedomdes da till 4,13 %.
Darefter har LOA 6kat nagot pa bekostnad av BOA som f6ljd av omvandling av
lagenhetsytor till forskola, anpassats till senare teknik, miljoklassats enligt Miljobyggnad
Silver, hojd kvalitet och utférande for att sinka driftkostander och 6kat kundvirde.

Med en 6kad investering med 8 mkr men med en momsinvesteringsreduktion med ca 13
mkr slutar investeringsbeloppet pa 415 mkr inkl. moms.

Med en presumerad hyra om 2260kr/kvm i 2015 ars niva (exkl. varmvatten) har
direktavkastningen pd totalt kapital 6kat nagot till 4,62 %. Har utéver mats och
faktureras varmvattnet individuellt (IMD) motsvarande 25-30 kr/kvm.

Risk

Infor genomforandet utfordes en riksanalys som under projektet regelbundet foljdes upp.
Risker som identifierades var bl.a. 6kade kostander och sena leveranstider pga.
konjunkturen, okade kostnader och risker med tathetskraven i grundkonstruktionen,
kvalitetsfragor samt att behalla nyckelpersoner och halla sammarbetet pa hég niva i denna
samverkanentreprenad (”partnering”).

Utfallet inom identifierade riskomraden har lopande kunnat hanteras utan storre
storningar.
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Miljo

Den senaste berdkningen ger att energiforbrukning for nyproduktionen inklusive garage ar
beriknad till under 55 kWh/m’Atemp och ir. Detta har uppndtts huvudsakligen genom ett
bra klimatskal, atervinning ventilation (FTX), geo-forvarmd tilluft, solceller och
energidtervinning fran avlopp.

Projektet har lopande stimts av mot stravan att bidra till stadens ambition enligt
Miljoprogram for Norra 2 - ett led i ”Ett Stockholm i virldsklass”. Projektet har ocksd
erhallit certifiering enligt Miljobyggnad silver.

Bolagets analys och bedomning

[ Tofsingdalen infordes foretagets nya arbetssitt for att 6ka kundnojdheten genom att
infora rutiner for bl.a. VIP-visning, visningslagenhet, erbjudande av hantverkshjilp, och
utvecklat informationsmaterial. Arbetet resulterade i ett NKI resultat pa 75, vilket
overtriaffade malet for nyproduktion som da var satt till 70.

Idag ar Stockholmhems mal hojts till 72 utifran branschen, dar 72 ar ett snittvarde for
bade hyresritt och bostadsritt.

Bolagets bedomning ar att projektet dr val genomfort med god maluppfyllelse, bidragit till
stadens ambitioner med Norra Djurgardsstaden och utgor ett valbehovligt tillskott av
bostader med hogt arkitektoniskt utférande.





