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1. Slutredovisning gillande genomforandet av 9 st modulprojektet for tillfalliga
bostader med produktion under dren 2018-2021 godkannes.



Anette Sand Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik

Sammanfattning

AB Stockholmshem har som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bostadsmal, stadens
atagande enligt Bosattningslagen och vara dgardirektiv, investerat totalt

778 Mkr inkl. moms i nyproduktion av 548 st hyresbostader fordelade pa 9 st projekt i
form av temporiara modulbostader i storlekarna 1-6 rok (6vervigande 2 rok pa ca 48
kvm). Investeringsbelopp vid genomforandebeslut uppgick till 753 mnkr att jamfora med
utfall om 778 mnkr. Okningen kan frimst hinforas till merkostnader som uppstod i ett
projekt i samband med hdvning av entreprenadkontrakt. Avkastning totalt vid
genomforandebeslut var 5,2% och utfall ar 5,3%.Tillfdlliga bygglov har beviljats av
Stadsbyggnadsnamnden (SBN) for tillfallig vistelse i ca 5 4r med mojlighet till forlingning
till upp emot totalt 15 ar.

Alla projekt, forutom Sodermalm 1:1 i Tantolunden, har i bygglovsprocessen 6verklagats
till hogre instanser och vanligtvis natt Mark- och miljodomstolen med avslagna
provningsratter i Mark- och miljooverdomstolen.

Modulerna kan efter utgangna tillfalliga bygglov flyttas till annan av staden anvisad plats
da de bedoms ha en ekonomisk livslangd pa 25-30 ar. Ett av projekten, kv Sandstugan 34,
belaget i Slakthusomradet behover redan under 2022 flyttas till ny plats. Detta arbetas det
med fortsattningsvis lopande i samband med framtagande av nya platser for tillfalliga
bygglov.

Projekten bidrar alla till det goda boendet med dess placering nara kommunikationer,
tillfartsleder och kommersiell service.

Bakgrund till uppdraget

I kommunfullmaktiges budget for 2017 gavs Stockholmshem i uppdrag enligt agardirektiv,
att inom ramen for det allmannyttiga uppdraget bista SHIS i dess verksamhet och i
byggandet av bostader. SHIS har varit delaktiga vid utformningen i framtagandet av
bostaderna i sin roll som stadens bostadssociala resurs.

Enligt kommunfullmaktiges beslut 2016-09-26 § 23 Nyanldnda och asylsokande i
Stockholms stad (Utl. 2016:138) dnr 156-607/2016 fick Stockholmshem i uppdrag att
projektera och ta fram boendelosningar for nyanlianda. Enligt Kommuns styrelsens
sammantrade 2017 03 22 garanterar kommunstyrelsen att AB Stockholmsgem blir
kompenserat om bolaget drabbas av en ekonomisk forlust till f6ljd av att nya bygglov for
modulerna inte kan erhdllas och AB Stockholmshem inte hittar kopare till modulhusen
eller kopeskillingen ar lagre 4n vid tidpunkten utgdende restvirdet.



Projekten har tagits fram i ett nara samarbete med Exploateringskontoret som haft
uppdraget att, forutom att bistd med platser att bygga pa, dven projektera, utfora samt
bekosta mark- och grundlaggningsarbetena. Husen ar uppforda av Stockholmshem genom
modulbyggnationer genomforda av tva ramupphandlade leverantorer (Moelven AB och

Astel OU).

SHIS, som fatt uppdraget att som hyresvird forvalta dessa boenden for nyanlanda, har
tecknat blockhusavtal med Stockholmshem. Efter utganget bygglov kan modulerna flyttas
till annan plats. Modulernas ekonomiska livslingd bedoms vara 25-30 ar.

Bostadsomradena och dess placeringar

Alla projekten ar beldgna i narheten till kollektiva firdmedel sisom bussforbindelser, T-
bana eller pendeltdg. Skolor, forskolor och kommersiell service finns inom naromradena.

Markupplételser varierar mellan de olika projekten genom hyra av mark/arrenden hos
Trafikkontoret eller Exploateringskontoret.

Projektering och entreprenadform

Projekteringen har genomforts med hjilp av upphandlade konsulter dir processerna varit
uppdelad i tre skeden; program-, system- och forfragningsskedet. Vid skedesskiften
genomfordes fordjupade genomgéangar av det projekterade.

Entreprenaderna har sedan genomforts genom totalentreprenader inklusive projektering av
de slutliga bygghandlingarna.

I ett nara samarbete med Exploateringskontoret har mark-, grundlaggnings- och
landskapshandlingar tagits fram for varje projekt.

Projekten

Sodermalm 1:1, Ringvagen/Tantolunden

Invid Tantolunden och Zinkensdamms idrottsplats ligger vart forst byggda modulprojekt
vil inbdddat i lummig gronska. Marken har tidigare anvants som parkering men dven som
uppstallningsplats for evakueringsbostader.



Sodermalm
Alvsjo 1:1, Orby
Sydost om Huddingeviagen, pa del av den stora parkeringen avsedd for Stockholmsmassan

har mark tagits i ansprak for dessa fina modulhus. Lummiga trdd har bevarats och fina
gardar kring husen gor hela omradet valdigt ombonat.




Sdtra 2:1, Breding

Alldeles intill Sitra IP fick vi tillgang till en bit mark pd en tidigare parkeringsyta.
Ett fint litet projekt med narhet till idrott och lek for barnen.

Satra



Sandstugan 34, Slakthusomrddet/Globen

Denna plats bereddes for modulhus i vintan pd Slakthusomradets planarbete. Dessa
moduler ar de forsta som vi kommer att behova omplacera (redan ar 2022) da staden
behover ta tillbaka marken infér kommande stadsplanering f6r bostidder och kontor.

Slakthu adet/Globen
Platinan 1, Villingby

Fastigheten Platinan 1 ligger vl placerat utmed Bergslagsvigen pa Grimstagatan i
Villingby. Fina lekytor invid skogsdunge kantar kvarteret. Ytan var tidigare en grusad
plan som anvindes till parkeringsplatser.

e




Villingby
Svedjaren 2, Hagsdtra

Utefter Hagsatravdgen i ndrheten av ddr Stockholmshem dven bygger Stockholmshusen,
ligger detta fina kvarter. Marken har tidigare anvints for tekniska byggnader i den
kommunala verksamheten. Husen med sina loftgdngar omgérdar en trevlig liten innegéard
med fina trappavsatser att sitta pa.

Hagsatra

Vdstberga 1:1, Vdstertorp

Utefter Personnevigen intill forskola, utegym, bad och bostider med lokalt centrum ligger
detta vilplanerade modulprojekt. De tvd sammanbyggda huskropparna med sina

loftgdngar bildar en vackert inramad gard.

Vistertorp



Grimsta 1:2, Hdsselby

I narheten av Hasselby varmeverk togs tva tomter fram att placera tillfalliga bostader pa. I
vantan pa flytten av virmeverket har tvd modulhus, pa varsin sida om Bruksvagen, hittat
sina tillfalliga hemvister. Lummig skog och narhet till bad i Milaren tillfér fina kvaliteter
till detta tillfalliga boenden.

Hasselby

Radcksta 1:21, Spanga

Utefter Spangavigen pa en Oppen grasyta intill en varierande och blandad bebyggelse har
dessa modulhus uppforts som det senaste i raden av projekt. Omradet har planerats om ett
antal ganger och minskats i storlek for att battre passa i boendemiljé och omgivning.
Garden med fin lekplats ar under fardigstidllande hosten 2021.



Spanga, bild fran prduklonstld figtlnde av garden

Husens utformning

Husen dr redan fran borjan ritade och anpassade att passa for modulbyggnation. Arkitekt
har varit Brunnberg & Forshed. Utformningen ar antingen loftgdngshus med genomgdende
lagenheter eller bredare hus med ligenheter pa bagge sidor invandig korridor. Alla
lagenheter dr invandigt fullt tillgdnglighetsanpassade. I de hus som inte har forsetts med
hiss ar det sakerstillt att bottenvaningarna ar fullt tillgangliga utifran.

Byggnadstekniskt

Stomme och uppbyggnad av modulerna ar i trd fran bada leverantorerna. Invandigt
skivmaterial bestar av gipsvaggar eller taliga vaggskivor. Vaggarna dr malade i vit kulor.
Golven bestar av PVC-fria plastmattor i graa nyanser. Badrummen har vagg- och
golvmattor alternativt system med vatrumsskivor.



Installationer

Husen varms genom direktverkande elradiatorer med individuella termostater.
Energikravet pa 90 kwh/kvm*ar 4r det uppsatta kravet for termisk komfort. Detta
energikrav kommer att féljas upp. Franluftsventilationen ar kopplad till ett
atervinningsaggregat for att ta tillvara virmen fran inomhusluften. Varje lagenhet har
separat el, ventilation och varmvattenberedare for att kunna flyttas vidare pa ett
funktionellt satt. Fiber med bredband finns inkopplat i alla lagenheter.

Kok

Koket ar belaget integrerat med vardagsrummet och fullt utrustat med kombinerad
kyl/frys, spis med spishill och fliktkdpa med inbyggd spisvakt. Diskbanken med de dubbla
diskhoarna ar i traditionell plit, 6vriga bankskivor i laminat.

Bad

Badrummet har we, tvattstall, badrumsskap och duschhorna. I de senare byggda projekten
har, efter onskemal fran SHIS, installation av handdusch vid tvattstall installerats. Detta
for att anpassa lagenheterna till de boendes annars egna installationer av handdusch i
narheten av we-stol. Varmvattenberedaren ar placerad i badrummet.

Rum

Hallen ar inredd med hatthylla och generosa garderober och stidskap. Fran hallen nas det
inviandiga forradet/klidkammaren. Varje rum har funktionella garderober, i enligt med att
uppfylla en god boendefunktion.

Allménna ytor

Gemensamt for alla bostadsomraden ar gemensam tvattstuga, miljorum och vilkomnande
entréer inklusive SHIS bemannade receptioner. Samtliga bostider samt de allmdnna
utrymmena ar tillgangliga for alla med funktionshinder.

Utomhusmiljoer

I varje bostadsomrade anldggs 2-3 parkeringsplatser inklusive handikapparkering.
Parkeringsplatserna dr i forsta hand avsedda for den personal som arbetar pa plats med
mottagande av hyresgister och andra tjanster harrorande till emottagandet av de
nyanlianda. Landskapsarkitekt har fatt utforma lekplatser i tilltalande utemiljoer,
gangstrak och funktioner som miljorum, utviandiga miljostationer och cykelparkering.
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Modulbyggnaderna har utformats och placerats for att uppna 6nskad bullerdimpning for
en bra inomhusmiljo.

Hisselby, modullyft under produktionen

Ekonomi

Antal lagenheter i projekten dr 6verviagande 2 rok pa 45-50 kvm. I Viastberga och Racksta
har behovet dndrats under dren och storre lagenheter, 3-6 rok, har tillskapats av ca 10%
av de planerade ldgenheterna.

Redovisning av ytor och byggkostnader exkl. markarbeten:

Fastighet Anta BOA LOA BTA Genom-  Byggkostnad BOA/Bygg-
llgh kvm  kvm kvm forande =~ moduler kostnad exkl.
beslut mark
Utfall
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Sodermalm 1:1 22
Alvsjo 1:1 1) 100

Satra 2:1 28
Sandstugan 34 129
Platinan 1 41

Svedjaren 2 50
Vistberga 1:1 54
Grimsta 1:2 52
Racksta 1:21 72

Totalt 548

1) Avvikelsen i detta projekt, jamforande Genomforandebeslut mot utfall, harror sig

1061
5348
1595
8094
2449
2370
2955
2635
4366

30873

94 1438
306 6600
90 2230
116 10785
124 3554
90 3288
110 3818
47 4216
150 5368
1127 41297

Mkr inkl.

moms
33
99
40
159
70
71,4
85
81
115

753,4

Mkr inkl.

moms
32,5
142
42
167,5
64,9
69,3
71,1
76,5
112

777,8

Tkr/kvm
BOA
30 631
26 552
26 332
20 694
26 501
29 241
24 061
29 032
25653

25194

till de tillkommande kostnader som uppkommit i samband med havning av initialt
upphandlad entreprenor 3BD.

Drift och underhall samt hyresnivaer:

Fastighet DoU Normhyra

kr/kvm  kr/kvm*ar
Sodermalm 1:1 400 2120
Alvsjo 1:1 400 1829
Satra 2:1 400 1997
Sandstugan 34 400 1801
Platinan 1 400 1993
Svedjaren 2 400 1770
Vistberga 1:1 545 1 964
Grimsta 1:2 400 2082
Récksta 1:21 638 2137
Totalt 442 1 966
genomsnitt

Genomsnittlig hyra

Kr/kvm*ar

2 500
2100
2 190
1902
2136
2115
2170
2292
2 366

2197

Kostnad for flytt/omplacering av modulerna

Genomsnittlig hyra
lokal Kr/kvm™ar

2 500
2100
2 000
2 300
2 300
1800
2100
2100
1650

2094

Generellt bestar varje lagenhet (2 rok) av tva st moduler pa vardera 23-25 kvm.
Nar modulerna har natt sina berdknade 5-15 ar pa varje plats uppgar flyttkostnaden inkl.
aterstdllning av modulerna till ca 5.300 kr/kvm BOA o LOA. Detta ger att varje ligenhet
berdknas kosta ca 250.000 kr att omplacera. Markaterstallning och ny plats for

markberedning ingdr inte i dessa kostnader utan dessa forutsitts dven fortsattningsvis
finansieras av Exploateringskontoret.
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Uthyrning

Bolaget hyr ut bostiderna och de gemensamma ytorna till SHIS sdsom blockuthyrning.
Bolaget kommer att teckna avtal om framtida forhyrning dar hyran for respektive produkt
uppgar till ett beraknat cirkapris. Parterna kommer fore inflyttning teckna ett hyresavtal.

Tider i genomforandet

Genomforandetider for projekten har strackt sig mellan 2-6 ar fran det att
bygglovsansokningarna har limnats in. Overklagandeprocesserna i varje projekt har tagit
olika lang tid. Langst genomforandetid har Racksta 1:21 i Spanga haft pga en stark
opinion mot projektet. Detta projekt har ocksa anpassats och reviderats pga
kostnadsdrivande utformning i det exteriora uttrycket.

Det projektet som passerade bygglovsprocessen snabbast var Sodermalm dar inga
overklaganden kom in.

Sammanfattningsvis har tider for de olika skedena hallits utifran foérvintade bedomningar.
Arendena har rullat pa i normala och inte alltfér utdragna processer. Nir vil
genomforandeskedet natts har sedan modulprojekten statt pa plats och inflyttningsklara ca
6-9 manader fran det att entreprenorerna (hir bade mark- och byggentreprenorer)
handlats upp.

Risker

Allmanbetens och narboendes rdtt att 6verklaga processen.

Bygglovsansokningar som beviljats av stadsbyggnadsnamnden har for alla utom ett projekt
(Sodermalm 1:1 i Tantolunden) 6verklagats till Lansstyrelsen och vanligtvis vidare till
Mark-och miljodomstolen som avslagit 6verklagandena. Mark- och Miljooverdomstolen
har i inget av projekten medgett provningsratt.

Byggmarknaden och de ekonomiska forutsitiningarna

Gillande ekonomin befarade Stockholmshem att byggmarknaden i vissa tider skulle bli
overhettad med risk for fordyrande kostnader. Vi upplever att denna risk inte drabbade
projekten. Enda undantaget var ett av de forsta projekten (Alvsjo 1:1) dir uteblivna
leveranser mm misskotsel fran en byggaktor bidrog till att Stockholmshem hivde
entreprenadkontraktet.

Hot om skadegorelse

Risker for intrang, hot och skadegorelse gjorde att Stockholmshem valde att utanfor
arbetstid (kviller, nitter och helger) bevaka varje byggarbetsplats med hjalp av
bevakningsforetag stationerade pa plats. Varje byggarbetsplats har ocksa forsetts med
kameraovervakning dygnet runt. Dessa atgarder sags som nodvandiga vilket vi bedomer
har minskat intrdng och skadegorelse. I riskbedomningen har ocksa lopande forts en
dialog med bade entreprenorer och SHIS for att se om behovet av ytterligare bevakning
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skulle uppsta. Bevakning pa plats har ocksa fortsatt efter avslutad byggproduktion, ca en
manad in under forvaltningsskedet.

Uppfoljning, samarbete och kommunikation

En allmin rapportering i projekt har skett regelbundet vid Stockholmshems
styrgruppsmoten dir projektledning och foretagets ledning representerats. Aven staden har
varit delaktig pa dessa styrgruppsmoten for att uppratthalla en sa nara dialog som mojligt.
Styrelsen har I6pande informerats.

Kommunikationsavdelningens arbete med att svara pa allmanhetens fragor samt halla

kontakten med stadens olika aktorer har varit en otroligt viktig del i arbetet under alla
processer.

Bilagor
1. Lonsambhet Tillfalliga bostider — modulprojekt dat. 2021-09-24 (Sekretess)
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