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inom fastigheten Grimsta 1:5B, Norra Angby

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende projekt Snabba Hus Bergslagsvagen, i stadsdelen
Norra Angby, godkanns.

Vallingby den 7 mars 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Projektet Snabba Hus Norra Angby pabdrjades ar 2015 i samarbete med den ideella
organisationen jagvillhabostad.nu. Genomfdrandebeslut togs i Svenska Bostaders
styrelsen i juni 2016 med en investeringsutgift om 141 mnkr. Avtal med
entreprendr tecknades i oktober 2017. Inflyttning skedde under varen 2021.

Byggnaderna har utdkats fran 127 till 134 ldgenheter. Det kvarstar i skrivande
stund ledningsarbeten, aterstéllning och finplanering av mark, samt anldggning av
groddjursdamm.

Projektet har 6kade kostnader pd grund av olika anledningar. Fler lagenheter har
tillskapats beroende pa féréndringar i dispositionen av byggnaden. Okade kostnader
pa grund och en I&ng 6éverklagandeprocess och av oférutsedda
ledningsomlaggningar. Det har resulterat i forseningskostnader, andrade tekniska
forutsattningar samt en produktionskollision med Ellevio som utfér arbeten med
deras 400kV-ledning inom och i direkt anslutning till vart arbetsomrade.



Reviderat genomférandebeslut fattades av Svenska Bostaders styrelse i december
2020 med en ny investeringsutgift om 184 mnkr. Slutkostnadsprognos uppgar till
194 mnkr, ej inkluderat de kvarstaende osédkerheter som omnamns nedan. D3
investeringen 6verskridit marknadsvérdet, gjordes en nedskrivning pd 5 mnkr i
bokslutet 2020.

Detta drende syftar till att redovisa slutsatser fran projektet trots att projektet inte
riktigt till fullo &r slutfért. Orsaken &r att vi 6nskar slutredovisa bada Snabba Hus-
projekten (Racksta Norra Angby) samtidigt och ddrmed méjliggéra for att i
kommande styrelseméte kunna fora dialog om erfarenheter fran konceptets bada
projekt och konceptets eventuella fortsattning.

Bakgrund

Genomfdrandebeslut togs i Svenska Bostaders styrelsen i juni 2016 med en
investeringsutgift om 141 mnkr. Ldgenhetsantalet i beslutet uppgick till 127
lagenheter. Avtal med entreprenér tecknades i oktober 2017. Reviderat
genomférandebeslut fattades av Svenska Bostaders styrelse i december 2020 med
en ny investeringsutgift om 184 mnkr.

Projektet Snabba Hus bygger pa ett samarbete mellan Svenska Bostader, arkitekt
Andreas Martin-L6f, entreprendéren MFH Bygg/Junior Living och organisationen
jagvillhabostad.nu. Projektidén ar att nyttja tillfalliga bygglov for snabb produktion
av ungdomsbostéder i vdntan pa detaljplanerad mark.

Nu gallande bygglov géller i 10 ar under perioden 2019-03-28 t o m 2029-03-27,
darefter maste en férlangningsansdkan om ytterligare 5 ar skickas in. Svenska
Bostader behdver arbeta for en 18ngsiktig plan for byggnaden och platsen bortom
2034.

Projektbeskrivning

Bergslagsvagens 134 lagenheter ar den tredje etappen inom konceptet Snabba Hus.
Det forsta projektet med 280 lagenheter i Vastberga fardigstélldes under 2016.
Ytterligare 247 ldgenheter i Racksta fardigstélldes i slutet av 2019, och denna tredje
etapp fardigstalldes vdren 2021.

Lagenheterna férmedlas till unga vuxna, 18-30 ar via Bostadsférmedlingen i
Stockholm. Kontrakten l6per p& maximalt 4 8r med bibehdllen koplats. Detta for att
skapa en mer flexibel och trygg marknad fér ungdomar.

Projektet bestar av 134 modulbostader om 33 kvm. Bottenvaningen innehaller
cykelrum, férrad, miljéstuga, tvattstuga, gemensamhetslokal samt teknikutrymmen.
Inga kommersiella lokaler.

Mojlighet till allman gatuparkering finns langs med hela lokalgatan Bergslagsvagen.
Utanfér byggnaderna kommer det att finnas plats fér ca 20 parkeringsplatser.
Projektet har inte behovt forhalla sig till ndgra P-tal och parkeringen hanteras av
Trafikkontoret.

Projektet &r beldget néra korsningen Bergslagsvégen och Rackstavagen mellan
Norra Angby och Racksta. Byggnaderna &r placerade pa en tidigare outnyttjad
grasyta i utkanten av Norra Angbys villaomrade. Harifrdn &r det inte mer &n 9 min



promenad till bdde T-R3cksta, T-Blackeberg och T-Islandstorget. I Racksta/Vallingby
Parkstad finns matbutiker, gym och restauranger. Det &r ocksd gangavstand till
Vallingby C.

Omradet har tack vare utvecklingen i Vallingby Parkstad de senaste &ren genomgatt
en stark fortatning med bade bostads- och hyresrétter, och Snabba Hus-projekten i
b&de Racksta och Bergslagsvdgen kompletterar detta omrade p3 ett bra satt.

Lagenhetsférdelning
Kvarteret innehaller totalt 134 modulbostader
1 ROK 33 kvm 134 st. 100 %

Ytor
Bruttoarea, BTA 7657 kvm
Boarea, BOA 4422 kvm
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Illustration av Snabba Hus Norra Angby, Andreas Martin-L6f Arkitekter.

Kvalitet
Projektet har féljt processen i Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok.

Tider

e 2015-06-05 bygglovsansdkan Dnr. 2015-09756, arendestart

e 2015-11-05 godkant bygglov av Stadsbyggnadsnamnden

e 2016-06-09 genomfdrandebeslut i styrelsen

e 2017-06-20 bygglov laga kraft, dom i Mark- och miljééverdomstolen

e 2017-10-03 kontrakt med entreprendr

e 2019-07-08 Bygglov dnr 2018-14101 bifall

e 2020-01-07 byggstart Bergslagsvagen

e 2020-06-10 dom Svea Hovratt - Kraftvunnet bygglov

e 2020-12-03 reviderat genomférandebeslut styrelsen

e 2021-03-16 inflyttning (Interimistiskt slutbesked hos SBK pga ej fardig mark)
e 2022-Q1 ledningsomlaggning pagar. Berdknas vara klart kvartal 1 2022
e 2022-Q3 mark aterstélls, finplanering. Slutbesked begaérs.

Ekonomi

Den reviderade investeringsutgiften om 184 mnkr beslutades av styrelsen den 3
december 2020. Projektets slutkostnadsprognos ar 194 mnkr enligt bokslutet 2021.
D3 investeringen dverskridit marknadsvérdet, gjordes en nedskrivning pa 5 mnkr i
bokslutet 2020.



Se bilaga 1 fér sasmmanstéllning av kostnadsékningar.

Hyresnivan &r férhandlad med Hyresgastféreningen och uppgar till 2 104 kr/kvm/ar
i 2020 ars niva.

Fastighetens marknadsvarde enl. Svefa ar 216,8 mnkr (49 038 kr/kvm)
Fastighetens direktavkastning ar 1 efter investering &r 3,02 %.

Bolaget kommer i kommande tertialrapportering uppdatera styrelsen om projektets
faktiska slutkostnad. Den faktiska slutkostnaden avgérs bland annat av nedan.

Skadestandskrav

Totalentreprenéren MFH Bygg AB (Junior Living) har aviserat om en
stamningsansokan pa grund av merkostnader och férlorade synergieffekter
hanférda till den forsening projektet drabbades av. Den ursprungliga planen var att
Racksta och Bergslagsvéagen skulle produceras mer eller mindre parallellt. Svenska
Bostader har nekat detta krav.

Ledningsomlaggningar

Ellevio Projekt Stockholm Strém, och Svenska Bostdder har bdda drabbats av
merkostnader pa grund av samordningsprojektering och kollisioner i produktion.
Slutreglering av dessa kostnader kommer att kunna ske under april 2022.

Mark&terstallning/finplanering
Anslutningsvagen och trafikldsningen har férandrats sedan kontraktsskrivningen
vilket gér att eventuella kostnadsférandringar maste regleras fran entreprenéren.

Risk

Riskanalys infér genomférandet omfattade féljande risker:

Budgetdverdrag totalkostnad - Projektets totalkostnad 6ékade med 5,4 % jamfort
med det reviderade genomférandebeslutet dat. 2020-12-03, och med 37,6%
jamfért med Beslutsunderlaget frén 2016-06-09.

Hogre direktavkastningskrav — Direktavkastning ar 1 enl. kalkyl i styrelsebeslut
2016-06-09 var 4,2 %, och 3,61 % vid Rev. Genomférandebeslut 2020-12-03.
Direktavkastning enligt Svefa-vardering ar 3,02 %

Lagre hyresniva - Hyresnivan blev efter férhandling nagot hégre an kalkylerad.

Tidplanen férskjuts — Produktionen genomférdes av entreprenéren inom utlovad
produktionstid, trots oférutsedda och tidskravande ledningsomlaggningar.

Byaglov erhélls ej - Bygglov erhélls férst efter en dverklagandeprocess om ca 3 ar.
P& grund av férandrat vaningsantal pa byggnaden samt ny trafiklésning blev vi
tvungna att séka nytt bygglov. Handldggaren pa SBK ansag att skillnaderna var fér
stora att kunna beslutas pa delegation vilket resulterade i en ny ansékan med nytt
diarienummer - som d& aterigen éverklagades av omkringboende och férsenade
projektet ytterligare. Det positiva med detta var att regelverken forédndrats sedan
tidigare ar, och bygglovet géller i 10 &r istallet fér som tidigare i 5 ar.

Framtida flytt — Det finns fortfarande en risk att kostnaden fér att demontera och
flytta byggnaden kan bli hdgre &n kalkylerat. Det foreligger ocksa en stor risk i att



en detaljplan fér permanent byggnation pa befintlig plats inte godkanns, eller att
Svenska Bostader inte hittar en lamplig tomt for permanent flytt efter
bygglovstidens utgang.

Energi

Energiprestanda kan inte uppmatas &nnu da den fortfarande forsérjs med
byggstrom pga ledningsomléggningarna. Byggnaden &r likvardig Rackstavagen dar
uppmatt energiprestanda &r 97,0 kWh/m2Atemp, ar. Berdknad energiprestanda,
och kontrakterad niva, &r 55,0 kWh/m2Atemp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 80,0 kWh/m2Atemp, &r och
kravet fran Stockholms stads Exploateringskontor &r 55,0 kWh/m2Atemp, ar. Mal
for uppfyllande av energianvandning enligt Miljdbyggnad silver ar 60,0
kWh/m2Atemp, ar.

Fastigheten i Racksta uppfyller inte stéllda krav pa specifik energianvandning enligt
BBR och Exploateringskontoret. Energianvandningen dverstiger
Exploateringskontorets krav med 76 %. Entreprenéren, MFH Bygg AB, har
tilsammans med Svenska Bostaders Energispecialist under en langre tid utrett
problemen och tagit fram en handlingsplan. Bland annat har energiférluster i varme-
och varmvattensystem i storleksordningen 14 kWh/m2 Atemp, ar identifierats. Det
kommer att atgardas genom tilldggsisolering. Dessutom pagar intrimning av
temperatur- och varmestyrningen. Det finns anledning att tro att fastigheten pa
Bergslagsvagen har samma utmaningar.

Syfte, mal och hallbarhetsaspekter
Projektspecifika mal: Malet med projektet var att under kort tid producera attraktiva
smalagenheter for studenter till en rimlig hyra.

Grundtanken var att via en snabb bygglovsprocess och byggproduktion med
modulbostéder nyttja outnyttjad mark i véntan pa detaljplan, pa platsen eller flytt
till annan plats efter bygglovets utgang.

N&jd kund index
Ca sex manader efter inflyttning mater vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, vilket &r produktindex och trygghetsindex.

Resultatet for Produktindex blev 78,2%, och Trygghetsindex blev 67,2%.

Ekologisk hallbarhet
Beslutet har tagits att husen inte skall certifieras men prestanda motsvarande
Miljobyggnad BRONS p& byggnadsniva har efterstravats.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material. En loggbok
har upprattats for projektet. I projektet ingdr 17 produkter som hanterats som
avvikelser da de inte uppnatt Byggvarubedémningens nivaer for
accepteras/rekommenderas.

Markundersdkning genomférdes innan byggstart men pavisade inga indikationer pa
markféroreningar, daremot hittades fororenade massor vid grundlédggningsarbetet
som gick pa deponi.



I byggnaden finns ett grovsoprum for sopsortering, samt nedgravda sopkassuner for
hushalls- och matavfall.

Det finns inga parkeringsplatser inom Svenska Bostaders forhyrning. Parkering sker
enligt trafikkontorets regler pa gatan. Darfor har inte bilpool diskuterats i detta
projekt.

Tillskapandet av groddjursdamm tillfér bade ett ekologiskt och rekreationellt véarde
till omradet da grodornas livsmiljé blir betydligt renare &n tidigare.

Social hallbarhet

Konceptet Snabba Hus syftar till bidra till I16sningen pa problemet med
bostadsbristen for ungdomar. Lagenheterna erbjuder ett “korttidskontrakt” om
maximalt 4 ar med bibehllen koplats till en 18g hyra. P& detta satt har man ett
tryggt och billigt boende under en langre tid, samtidigt som man da har méjlighet
att 6ka sina chanser till ett permanent boende senare da kétiden har 6kat, eller om
man sparar pengar till en insats for en bostadsratt.

D& lagenheterna hyrs ut om max 4 ar sa blir det darmed ocksa en kontinuerlig
omsattning av dessa ldgenheter pa marknaden, sa att nya ungdomar far en chans.

Inom byggnaden erbjuder vi ocksd en samvarolokal som hyresgésterna sjalva
administrera via en intern gardsférening. Denna méjlighet har nyttjats val av de
boende i Vastberga dar man bade har en lokal fér privata tillstallningar saval som
gemensamma filmevenemang m m.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att stoppa utnyttjandet av
méanniskor pa byggarbetsplatser och stoppa oseriésa bolag som fuskar med skatter
och svart arbetskraft. Byggarbetsplatskontroller har genomforts vid tre tillfallen och
resulterade i avvikelser kring (1) Registrering av UE, (2) ID06-hantering och (3)
skalskydd. Totalentreprenéren samarbetade och hanterade dessa p3 ett bra satt.

Bilagor
1. Redovisning av tillkommande kostnader




