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Slutredovisning, nyproduktion av bostader inom
fastigheten Greken 2 och Engelsmannen 7 i Blackeberg

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Greken 2 och Engelsmannen 7, i
stadsdelen Blackeberg, godkanns.

Villingby den 15 april 2024

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Ny bebyggelse har uppforts inom de nybildade fastigheterna Greken 2 och
Engelsmannen 7 i Blackeberg. Fastigheterna har ingatt i samma projekt och
omfattar 95 nya lagenheter och 38 parkeringsplatser i garage. Upprattad
tidplan har kunnat hallas. Flertalet bedémda risker har inte fallit ut och
projektet har ur ekonomisk synvinkel gatt bra. Investeringsbeslutet uppgick
till 272 mnkr och togs Svenska Bostaders styrelse i mars 2018. Projektets
slutkostnad ar 222 mnkr.



Bakgrund

Projektet omfattar 95 lagenheter i tre nya byggnader i kv Greken 2 och
Engelsmannen 7. Den nya bebyggelsen har byggts i ett fore detta
parkomrade i Blackeberg i vastra Stockholm.

Investeringsbeslut om 272 mnkr fattades 2018-03-15 av Svenska Bostaders

styrelse.

Detta arende syftar till att slutredovisa projektet och ligga till grund for
beslut av Svenska Bostaders styrelse.

Projektbeskrivning

Kvarteret Greken 2 och Engelsmannen 7 har ett attraktivt lage langs
Bjornsonsgatan i Blackeberg. Gangavstandet till bade Blackebergs centrum
och Islandstorgets tunnelbanestation ar ca 500 meter. Grimstaskogens
naturreservat och Malaren ligger inom gangavstand. Projektet omfattar tva
punkthus inom kv Engelsmannen 7 (65 ldgenheter). Och ett lamellhus inom
kv Greken 2 (30 lagenheter).

Omradet mellan fastigheterna utgors av ett parkstrak pa stadens mark. Ett
stort fokus under detaljplaneskedet var att utforma den nya bebyggelsen
for att komplettera omradets befintliga bebyggelse samtidigt som
befintliga parkstrak med uppvuxna trad skulle kunna bevaras.

Mellan de tva punkthusen i kv Engelsmannen 7 finns en gemensam gard
med lekutrustning, sittplatser, grill och planteringar.

Mellan Svenska Bostaders befintliga fastighet Greken 1 och det nybyggda
lamellhuset i Greken 2 har en gemensam gard anlagts. Fokus har varit att
bevara sa mycket natur som mojligt men samtidigt skapa ytor for lek och
umgange. For skotseln av den gemensamma garden har en
gemensamhetsanlaggning bildats.

Lagenhetsfordelning
Projektet innehaller totalt 95 lagenheter med foljande fordelning:

Greken 2 Engelsmannen 7

2 rok 47 kvm 14 st 15 % 2 rok 55 kvm 16 st 17 %
3rok 79 kvm 8 st 8 % 3rok 77 kvm 32 st 34 %
4rok 92 kvm 6st6 % 4 rok 83 kvm 16 st 17 %



5rok 113 kvm 1 st 1% 4rok94 kvm 1stl1%
5rok114 kvm 1st1%

Lokaler
Projektet innehaller inte nagra lokaler.

P-garage
Greken 2 Engelsmannen 7
486 kvm, 13 platser 736 kvm, 25 platser

Utover p-platser i garage har tva nya markparkeringar skapats pa den
befintliga fastigheten Greken 1. Dar star tva bilpoolsbilar som ar en del av
de mobilitetsatgarder som vidtagits for att sanka p-talet i projektet.

Summering av ytor Greken2 Engelsmannen?7  Totalt
Bruttoarea, BTA 3650 kvm 7538 kvm 11188 kvm
Boarea, BOA 2075 kvm 4763 kvm 6838 kvm
Lokalarea, LOA 0 kvm 0 kvm 0 kvm

Bild 1 Lamellhuset i kv Greken 2 i férgrunden till héger, de tvd punkthusen i kv Engelsmannen 7

Idngre bort i bilden.

Kvalitet

Projektet har foljt processen i Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok och
utformats efter foretagets tekniska regler. Nagra avvikelser fran de
byggtekniska reglerna finns dock. Vissa lagenheter saknar separat
kladkammare men uppfyller anda SIS krav pa férvaringsutrymme. En



lagenhet i markplan saknar uteplats. Gemensam tvattstuga saknas, i
gengald har samtliga lagenheter utrustats med tvattmaskin och
torktumlare. Tak saknas ovan de 6versta balkongerna och inglasning av
balkonger ar inte mojligt da det inte finns stdd for det i detaljplanen.

Tider

Svenska Bostadder fick i maj 2015 en markanvisning for projektet. Samrad
for detaljplanen hélls i augusti-september 2016. Detaljplanen antogs i
stadsbyggnadsnamnden 2017-03-23 och vann laga kraft 2018-01-12.
2018-03-15 godkande Svenska Bostaders styrelse investeringen om 272
mnkr. Ungefar samtidigt paborjades projekteringen av ett
forfragningsunderlag for projektet. Efter avslutad upphandling tilldelades
JSB Construction projektet och ett entreprenadkontrakt undertecknades
2019-04-05. Enligt kontraktet skulle entreprenaden i sin helhet fardigstallas
till 2021-11-22. Projektet fardigstalldes nagot senare. 2022-12-21
godkandes entreprenaden och Svenska Bostdder tog dver fastigheten.
Inflyttningen paborjades som planerat 2022-01-10.

Ekonomi

Beslutad projektram var 272 mnkr (39633 kr/kvm BOA). Projektets
slutkostnad &ar 222 mnkr (32347 kr/kvm BOA).

Fastighetens marknadsvarde ar 2023, hade med de antaganden som
gjordes vid genomforandebeslut (direktavkastningskrav 3,50%) varit 296
mnkr (43 265 kr/kvm). | bokslutsvarderingen bedéms marknadsvéardet vara
302 mnkr. Inget nedskrivningsbehov foreligger idag.

Den lagre produktionskostnaden beror till stor del pa att anbudssumman
understeg den i investeringskalkylen antagna kostnaden. Projektet
handlades upp utan indexreglering och kostnader fér ATA blev lagre &n
berdknat.

Efter avslutad produktion pagick en diskussion med entreprenéren kring

ratten till ersattning for hogre kostnader kopplat till Covid-19. Fragan har
inte resulterat i nagon ytterligare ersattning till entreprendren. Projektet
kan darmed ses som avslutat och inga ytterligare kostnader férvantas.

Bostadshyra ar egensatt och uppgar till 1905 kr/kvm i 2023 ars niva.



Risk
Riskanalysen infor genomforandet omfattade féljande risker:

1) Budgetoverdrag totalkostnad — risk har ej fallit ut
Uppskattat anbud i investeringskalkylen var hogre an entreprendrens
anbud. | investeringskalkylen hade Svenska Bostdader ocksa raknat med
indexpaslag och hogre kostnader for ATA.

2) Hogre direktavkastningskrav — risk har fallit ut
En risk som paverkar resultatet men som inte direkt gar att paverka.

3) Lagre hyresniva — risk har ej fallit ut
| investeringskalkylen raknade vi med en hyra pa 1725 kr/kvm i 2018
ars niva. Uppraknat med 2 % per ar blir det i 1905 kr i 2023 ars niva.
Hyran ar 1920 kr/kvm.

4) Marknadslage — risk har ej fallit ut
Mitt under produktionsperioden utbrot Coronapandemin, med 6kade
materialkostnader, forsenade materielleveranser, 6kad
personalomsattning pa byggarbetsplatsen som foljd. Men da projektet
var upphandlat med ett fast pris utan indexreglering har inte Svenska
Bostader drabbats av 6kade kostnader. Efterfragan pa dessa bostader
har varit hog och samtliga lagenheter blev uthyrda infor inflytt.

5) Tidplanen forskjuts — risk har ej fallit ut

Sammanfattningsvis kan vi se att flertalet upptagna risker inte har fallit ut
och kravt sarskilda atgarder och darfor inte belastat projektets ekonomi.

Energi

Greken 2:

Preliminart uppmatt energiprestanda ar 85 kWh/m2atemp, ar.

Berdknad energiprestanda 53 kWh/m2atemp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR ar 75 kWh/m2aemp, ar. Och
fran Stockholms stads Exploateringskontor ar 55 kWh/m2atemp, ar.

Mal for uppfyllande av energianvandning enligt Miljobyggnad 3.0 silver &r
max 68 kWh/m2atemp, ar.

Fastighetens energianvandning dverskrider berdaknad energiprestanda med
60% och stadens krav med 55%. Hoga temperaturer har noterats framfor
allt i garaget. Aven férbrukningen av fastighetsel har noterats vara
betydligt hogre an berdknat. Utredning pagar for att faststalla orsakerna. |



samband med den 2-3rsbesiktning som ska goras under Q1 2024 kommer
detta att patalas for entreprendren.

Engelsmannen 7:

Preliminart uppmatt energiprestanda ar 58 kWh/m2aemp, ar.

Berdknad energiprestanda 53 kWh/m2atemp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR ar 75 kWh/m2atemp, ar. Och
fran Stockholms stads Exploateringskontor dr 55 kWh/m2a¢emp, ar.

Mal for uppfyllande av energianvandning enligt Miljobyggnad 3.0 silver ar
max 68 kWh/m2atemp, ar.

Fastighetens energianvandning 6verskrider berdknad energiprestanda med
9% och stadens krav med 5%. Fastigheten kommer fortsatt att trimmas och
foljas upp.

Mal och hallbarhetsaspekter

No6jd kund index

Mellan den 27 oktober och 6 december 2023 mattes kundndjdheten och
tre sammanfattande index rapporteras, produktindex, trygghetsindex och
nybyggnadsindex.

Produktindex: Greken 2 — 84,0%, Engelsmannen 7 — 83,4%
Trygghetsindex: Greken 2 —96,2%, Engelsmannen 89,2%
Nyproduktionsindex: Greken 2 —84,1%, Engelsmannen 7 — 85,9%

Samtliga index ar i linje med eller 6ver bolagets mal.

Ekologisk hallbarhet

Projektet har projekterats efter krav i Miljobyggnad niva Silver. Det innebar
att byggnaderna teoretiskt ska uppna hogre krav an lagkrav t ex géllande
solskydd, ljudmiljd m m. Projektet har dock inte certifierats.

| projektet har Byggvarubedomningen anvéants for att styra mot giftfria
material. En loggbok har upprattats for projektet. Kvarteret Greken har 245
registrerade produkter, 22 av produkterna (9%) nadde inte upp till
Byggvarubedémningens kriterier for rekommenderas/accepteras. Dessa
har hanterats och dokumenterats som avvikelser. Kvarteret Engelsmannen
har 243 registrerade produkter. 21 (9%) av dem har hanterats och
dokumenterats som avvikelser.



For Greken och Engelsmannen var malet att max 5% av avfallet skulle ga pa
deponi, slutresultatet blev 4%.

Projektet var ett av de forsta dar Svenska Bostader tog fram en
livscykelanalysberakning (LCA-berdkning) som en del i Stadens pilotprojekt
for att utveckla klimatberakningar och anvisningar. Berakningarna
redovisar byggskedet (A1-A3), transporter (A4) samt spill och energiatgang
pa arbetsplatsen (A5). Resultatet av berdkningarna landar pa 295 kg
C0O2e/m2 BTA i kv Engelsmannen 7 samt 322 kg CO2e/m2 BTA i kv Greken
2.

Kv Engelsmannen 7 har en miljostuga som nyttjas av bada fastigheterna.
Insamling av metallférpackningar, papper, tidningar, plastforpackningar,
glasforpackningar, smaelektronik samt grovavfall hanteras.

Utanfor bade Greken 2 och Engelsmannen 7 sker insamling av restavfall
och matavfall i nedgravda sopkasuner.

For att halla antalet p-platser nere har Svenska Bostader i projektet vidtagit
ett antal mobilitetsatgarder. En "mekstation” med verktyg och pump for
cyklar har installerats i ett av cykelrummen. | samband med inflytt fick vara
nya hyresgaster extra information om kollektivtrafiken i narheten och ett
30-dagars SL-kort for att 6ka mojligheten att hitta nya transportalternativ.
En bilpool har ocksa etablerats och tva elbilar finns i denna. Svenska
Bostdder betalar manadsavgiften for vara hyresgaster i Greken 2 och
Engelsmannen 7 under fem ars tid.

Social hallbarhet

Projektet planerades och projekterades for att bidra till ett tryggare
gangstrak och en socialt hallbar narmiljé genom att utpekade otrygga delar
av det befintliga parkstraket bebyggdes och delar av bottenvaningarnas
fasader mot gata och parkstrak 6ppnades och forsags med entréer.

| upphandlingen av projektet kravstalldes att entreprendren skulle
kontakta Stockholms stads Arbetsmarknadsforvaltning for att diskutera
forutsattningar for att ta emot praktikanter och personer med behov av
olika sysselsattningsframjande insatser. Kontakter togs initialt, men nagon
praktikant kom aldrig komma ut i arbete innan Corona-pandemin brét ut. |
och med pandemin blev det inte aktuellt att ta emot praktikanter.



Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att stoppa utnyttjandet
av manniskor pa byggarbetsplatser och stoppa oseridsa bolag som fuskar
med skatter och svart arbetskraft. En revision genomférdes i projektet i
oktober 2021. Kontrollen visade att 7 av 16 kontrollerade foretag ej var
foranmalda pa arbetsplatsen. Avvikelsen hare féljts upp i projektet.

Aven inhdgnaden kring arbetsplatsen hade brister dir entreprendren hade
svarigheter med att halla grindar och passager kring arbetsomradet
stangda. Efter atgarder blev detta battre. Arbetsmiljé har foljts upp i
samband med byggmodten. | samarbetet med Rattvist Byggande sker det i
dag fler uppfoljningar nar brister uppmarksammas.
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