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Slutredovisning gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader i Rosenlundsparken,
Kvarteren Libellen 1 och Verktummen 5

Underrubrik

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Slutredovisning for nybyggnad i Rosenlundsparken, Kv
Libellen och Kv Verktummen godkénns

Sammanfattning

I april 2015 togs genomforandebeslut for nyproduktionsprojektet
Rosenlundsparken och i mars 2020 togs beslut om utokad
investering som en konsekvens av kostnadsokning pga. av hdvning
av entreprenadavtal och ny upphandling.

Projektet bestar av tva hus, Park- och Kvartershuset, med tvé olika
arkitekter. Husen ingér i ett storre stadsutvecklingsprojekt dir
stadens vision varit att skapa fler bostdder och 6ka tryggheten
genom mer liv och rorelse i hjartat av Sodermalm.

Kvarterhuset ar ett mer traditionellt flerbostadshus med 97
yteffektiva ldgenheter for unga och barnfamiljer. Byggnaden
omfattar dven garage, en restaurang, en butik och en forskola.
Forskolan ar delvis ar utford i intilliggande sammanbyggd fastighet
i en 3D-fastighetsbildning.

Parkhuset, med 32 ldgenheter, 4r mer unikt i sin gestaltning och
togs fram genom en internationell arkitekttdvling. Byggnaden dr
sexkantig, med tridfasad och har sammanhéngande balkonger runt
hela byggnaden. Parkhuset blev en av finalisterna till ”Arets
Stockholmsbyggnad 2022”. I Parkhuset finns ocksé en restaurang
samt ett gym.

Markarbeten utfordes med start 2015. Byggentreprenaden
paborjades 2018. Utsedd generalentreprendr kunde dock inte
slutfora projektet och genomforde en rekonstruktion.
Stockholmshem hévde kontraktet i juni 2019 och aterstartade
produktionen hosten 2019 som ett CM-projekt, d v s som delad
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entreprenad med en samordnande projekt- och produktionsledning.
Syftet med den nya entreprenadformen var snabbare aterstart for att
minska risk for skador pd delvis uppforda byggnader. Pa grund av
produktionsproblem hos den tidigare entreprendren var projektet
redan forsenat och med péfoljande juridisk process och
produktionsavbrott flyttades inflyttningarna fram ett ar till andra
halvaret 2021.

En malsittning med projektet var att stdrka Rosenlundsparkens
grona kvaliteter och utveckla parkens funktion som en attraktiv

stadspark. Genom projektet har vi skapat ett tryggare omrade.

Entreprenaden blev godkénd med jamkad garantitid fran 24

september 2021.
Arendet
Projektbeskrivning
Ligenhetsfordelning
Kvartershuset Parkhuset
Yta antal yta Antal
1 rok 38 3
2 rok 51 40
3 rok 82 53
4 rok 95 1 98 32

Totalt 129 lagenheter med medelstorlek 76 kvm

Lokaler:

Kvartershuset

Garage 578 kvm

Lokaler 134 kvm

Forskola 832 kvm, varav 419 kvm i tredimensionell
fastighetsbildning i intilliggande fastighet
uppford av annan byggherre

Parkhuset

Restaurant 152 kvm

Gym 147 kvm

Parkeringsplatser:

Slutredovisning gllande AB Detaljplanens P-tal ar 0,5 p-platser per ldgenhet varav 16 platser

Stockholmshems nyproduktion av bostader : RS | fay
| Rossnlundsparken, Kvartaren Liballen 1 finns i det nya garaget och resterande i intilliggande kv Linjalen.

och Verktummen 5
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Projektet har 4ven byggt 2 cykelplatser per ldgenhet i nya cykelrum
och pa Kvartershusets innergérd.

Summering ytor

Kvartershuset Parkhuset Totalt
Total BTA 11 701 5052 16 753
Ljus BTA 9271 4 580 13 851
BOA 6572 3144 9716
LOA 134 310 444

Alla viarden med enhet kv

Tidplan

Ursprungligt genomforandebeslut Stockholmshem togs 2015-04-23
med beslut om utdkad investering 2020-03-05

Upphandling av huvudentreprendr med avtal daterat 2016-09-29.
Rekonstruktion och havt avtal Q2 2019

Aterstart med ramavtalskonsult produktionsledning och
delupphandlingar september 2019.

Inflyttning: Forskola juni och lagenheter under perioden augusti till
oktober 2021

Delentreprenader har godkénts 16pande med jaimkad gemensam
start for garantitid 2021-09-24

Ekonomi

Budget enligt géllande genomforandebeslut 4r 726 mnkr med en
nedskrivning pd 48 mnkr. Slutkostnad kommer bli 722 mnkr. Trots
att slutkostnaden dr 4 mnkr mindre &n vid genomforandebeslutet sa
har resultatet forsamrats med 8 mnkr till -56 mnkr p.g.a. de nya
regler som innebdr att presumtionshyran endast ska h6jas med halva
arliga forhandlade hyreshojningen.

Besparingar i projektet har gjorts genom bra upphandlingar och
effektiv produktion vilket totalt minskat kostnaderna trots 6kade
kostnader for byggmoms och omprojektering efter att
Stadsdelsforvaltningen valde att inte fullfolja forhandsavtal om
forskola. Uppdaterade och hdjda miljdambitioner i projektet har
ocksa genomfOrts men har inte varit kostnadsdrivande.

Medelhyra inkl. virme ar presumerad till 2 515 kr/kvm i 2021 ars
niva.

Slutredovisning géllande AB Direktavkastningen pa totalt kapital vid genomforandebeslut var

Stockholmshems nyproduktion av bostader 3,01 % och 3,0 % vid slutredovisning.
i Rosenlundsparken, Kvarteren Libellen 1
och Verktummen 5
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Vid genomforandebeslut var internrantan 4,0 % och vid
fardigstdllande 3,9%.

Risk

Infor genomforandet identifierades ett antal risker 1 enlighet med
stadens projektmodell. Genomférande har skett utan storre
storningar med undantag for att avtal med ursprunglig entreprenor
hivdes och ny upphandling genomfordes samt att
Stadsdelsforvaltningen valde att inte forhyra planerad forskola
vilket medforde kostnader for omprojektering samt 6kad moms.

Miljo

Projektet projekterades med ambitionsniva Miljobyggnad silver.
Parkhuset ska dven certifieras och dir pagér nu den tva-ariga
maitperioden. Under projektet har miljoarbetet f6ljts upp med stod
av intern och extern miljocontroller for att kunna uppna projektets
miljomal.

Den projekterade energiforbrukningen for projektet
Rosenlundsparken &r berdknad till <55 kWh/m?Atemp och ar for
lagenheter enligt stadens krav.

Alla inbyggda material &r kontrollerade i byggvarubedomningen
enligt Stockholmshems riktlinjer.

Hévningssituationens dndrade forutsattningar mojliggjorde en
oversyn av Kvartershusets innergard enligt Stadens uppdaterade
dagvattenstrategi. Detta medforde battre anpassning av projektets
dagvattenfordrdjning, utdkad biologisk méngfald och mer
klimatanpassade jordar till vaxtbdddar. Den biokol som valdes i
véxtbdddarna dr ECB certifierad som kolsdnka

Exempel pa kvaliteter i utemiljon:
e Planteringslador som klarar sig pa regnvatten
e (Odlingslddor for de boende

Exempel pa hojda miljoambitioner i upphandlingen efter hdvning:
e Fordrojningsmagasin pa innergard och andra atgérder for att
klara 100-arsregn
e Forbéttrad dagvattenforsorjning
e Utdkad biologisk méngfald
e Biokol ECB certifierad som kolsénka istillet for jord
e Djupare koncentratlager pa de grona taken

Parkhusets balkonger dr forsedda med stora fasta planteringslador
Slutredovisning géllande AB . . . . . . . . o o
Stockholmshems nyproduktion av bostader SOM med sin vixtlighet bidrar till en 6kad biologisk méangfald péa

i Rosenlundsparken, Kvarteren Libellen 1 ceptrala Sodermalm. Vixterna i varje blomlada har komponerats
och Verktummen 5



Stockholms
” stad

Slutredovisning géllande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader
i Rosenlundsparken, Kvarteren Libellen 1
och Verktummen 5

Tjansteutlatande
Dnr SHEM 2023/124
Sida 5 (5)

och planterats utifran olika forutséttningar, som viderstreck,
talighet och artrikedom. For att spara pa dricksvatten &r
planteringslddorna forsedda med vattenmagasin som mojliggor att
vixterna klarar sig pa regnvatten. Parkhusets fasad samspelar med
parkens gronska och visar hur planteringar kan skapa trivselvirden
for de boende och samtidigt bidra till stadsrummets gronska.

Bolagets analys och bedomning.

Rosenlundsparken fick cirka 16 000 intresseanmélningar varefter
annonsering avslutades vilket visar pa ett stort behov av hyresrétter
i detta omrade. Projektet kunde, trots att huvudentreprendren inte
kunde fullfolja sitt atagande, fardigstéllas inom den femarsgrans
som géllde for exploateringsavtalet och bygglovet.

Projektet har ett NKI resultat pa 74, vilket &r samma som
branschsnittet for hyresritter 2021. Resultatet ligger vél over
gransen for Néjd kund (65) och ndra griansen for Mycket nojd (75).
Huvudentreprenérens ekonomiska problem blev synliga forst efter
att kontraktsskrivning med de boende redan hade genomforts och
inflyttningarna flyttades ddrmed fram over ett ar fran berdknad
inflyttning sa det ar glddjande att vi anda uppnar en NKI i linje med
branschsnittet.

Parkhuset hamnade pa fjirde plats i tdvlingen ~Arets
Stockholmsbyggnad 2022”. Endast ett flerbostadshus fick fler roster
ndr Stockholmarna rostade.

Bolagets bedomning &r att med hansyn till avbrottet i produktionen
ar projektet vdl genomfort med god maluppfyllelse. Med
genomgaende goda kvaliteter och unik arkitektonisk utformning av
Parkhuset har bolaget tillsammans med staden dstadkommit en
finare och tryggare plats i omradet kring Rosenlundsparken.

Bilaga
1. Bilder Rosenlundsparken (powerpoint)
Olle Torefeldt Patrik Andersson
tf VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
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