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Slutredovisning, nyproduktion av bostader inom
fastigheten Gronskar 2/Soderarm1 i Karrtorp

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Gronskar/Soderam, i stadsdelen
Kérrtorp, godkéanns.

Villingby den 15 april 2024

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Projektet omfattar 72 antal lagenheter fordelade pa tva kvarter, Gronskar
och Soderarm. Projektet har ur ekonomisk synvinkel gatt bra men
genomforandet har skett med storningar i det avslutande arbetet.
Investeringsbeslut om 215 mkr fattades januari 2019 av Svenska Bostaders
styrelse. Projektets slutkostnad ar 206 mnkr.



Bakgrund

Planomradet omfattar hela Karrtorps centrum, den hogre nivan vid
Lagskarsvagen/ Soderarmsvagen, Karrtorpsplan (torget) och den lagre
nivan dar busstorget och den storre parkeringsplatsen finns samt omrade
vid Holmogaddsvagen.

Svenska Bostdder AB ar en betydande tomtrattshavare och forvaltare av
fastighetsbestandet i omradet. Pa platsen fanns tidigare Svenska Bostaders
omradeskontor. Svenska Bostdder har flyttat verksamheten och har rivit
byggnaden till forman for nya bostader.

Svenska Bostdder erholl i slutet av 2013 en markanvisning fran staden for
nyproduktion av bostader intill fastigheten S6derarm 1 och inom
fastigheten Gronskar 2. Detaljplanen vann laga kraft i december 2016.
Svenska Bostader innehar bade Soderarm 1 och Gronskar 2 med tomtratt.
Soderarm 1 har utékats med en parkeringsplats dar det byggts tva
bostadshus.

| kv Séderarm 1 har tva nya hus med totalt 30 ldgenheter byggts (15
lagenheter i varje). Ldgenheterna ar pa 1-4 rum och kok. Husen ar fyra
vaningar hoga och har en putsad fasad. Tvattstuga och undercentral har
placerats i kdllare under det ena huset samt i bottenvaning i bada husen.

| kv Gronskar har ett hus med totalt 42 lagenheter (1-6 rum och kok)
uppforts. Huset bestar av en lagdel pa tva vaningar med tegelfasad och en
hogdel pa atta vaningar med putsad fasad. Allmanna utrymmen sasom
miljorum, tvattstuga och forrad finns pa bottenvaning och i kallarvaning.

Parkering for bada kvarteren sker genom ett underjordiskt garage inom
Gronskar 2 vilket byggts ihop med det befintliga garaget under Svenska
Bostdders hus pa Gronskar 4 (direkt norr om Gronskar 2).

Projektbeskrivning

Lagenhetsfordelning

Projektet innehaller totalt 72 ldgenheter med foljande fordelning:
1 rok 35 kvm 17 st 24 %

2 rok 51-64 kvm 29 st 40 %

3rok 73-78 kvm 7 st 10 %

4 rok 88-93 kvm 17 st 24 %

6 rok 115-138 kvm 2 st 3%



P-garage, 905 kvm som hyrs ut via Stockholm Parkering. 33 platser varav 10
st ar forberedda for el-laddning.

Summering av ytor
Bruttoarea, BTA 7622 kvm
Boarea, BOA 4750 kvm

Kvalitet

Projektet har foljt processen i Svenska Bostdaders Nybyggnadshandbok
samt for projektet framtaget miljoprogram. Besiktningar har genomforts
under entreprenadtid och vid avslut for att sakerstalla slutresultatet.
Materialvalen och utférandet har utvarderats kontinuerligt for att
sakerstalla att 6nskad kvalité uppnas. Badrummen ar férberedda for
tvattmaskin och torktumlare och kdken ar férberedda for diskmaskin och
mikrovagsugn. Lagenheterna ar ljusa och har genomgaende vita kul6rer pa
vaggar och tak samt ekparkett pa golven forutom kéken som har linoleum.
Koken har vita koksluckor och en bankskiva i gra laminat.

Befintligt bestand inom omradet bestar mestadels av sma lagenheter, och
darfor fanns ett stor behov av storre lagenheter med tva rum-och-kok till
sex rum-och-kok. Lagenheterna ar yteffektiva med manga rum i relation till
lagenhetsytan for att passa hushall med manga personer.

Tider

e Exploateringsndamnden markanvisning 2013-12-12
e Startpromemoria 2014-01-16

e Upphandling/kontrakt 2020-02-14

e Startbesked 2020-06-15

e Byggstart 2020-07-01

e Entreprenaden godkdndes mars 2023

e Inflyttning under mars 2023

Ekonomi

Utokad investeringsutgift om 215 mnkr (45 000 kr/BOA) beslutades av
styrelsen i januari 2019. Projektets slutkostnad ar 206 mnkr vilket innebar
43 368 kr/BOA. Utifran uppgifter i bokslutsvarderingen bedéms



marknadsvardet till 211 mnkr (44 427 kr/kvm). Inget nedskrivningsbehov

foreligger idag.

Entreprenadsumma var fast reglerad utan index. Detta har gynnat bolaget i

den tid med snabb prisutveckling som har varit. Kostnader for andrings-

och tillaggsarbeten slutade 5 % lagre an berdknat.

Hyresnivan ar 2019 enligt kalkylen fran genomfoérandebeslut var 1910
kr/kvm. Beslutad hyresniva i 2024 ars niva ar 2026 kr/kvm.

Risk

Riskanalys infor genomférandet omfattade exempelvis:

Budgetoverdrag totalkostnad — risk har ej fallit ut

Priser i entreprenaden har hallits. Regelbundna prognosavstamningar
och ekonomimdten har utforts for att styra projektet.

Hogre direktavkastningskrav — risk har fallit ut.

Vid varje skedesavslut har direktavkastningskravet stamts av internt
pa Svenska Bostader. Sedan genomfdérandebeslut har
fastighetsvarderingarna gatt ner. Fastigheternas bedémda
direktavkastning enligt genomférandebeslut var 3,5 %.
Fastigheternas faktiska direktavkastning uppgar till 3,8 %. Inget
nedskrivningsbehov jamfort bokslutsvardering.

Lagre hyresniva — risk har ej fallit ut.

Beddmning av hyresnivaer sker med hjalp av bolagets
forhandlingschef.

Tidplanen forskjuts — risk har fallit ut.

Tidplan har forlangts vilket inneburit ca 2 manaders hyresforluster.
Orsaken kopplas till att entreprenaden har genomforts med en
entreprendr som gjorde sitt forsta arbete i Sverige och nya
byggregler och branschpraxis skulle hanteras. Projektets slutresultat
ar fullgott men avslutningen gick saktare an ursprungligen bedomt.

Energi

Fastigheten uppfyller stallda krav pa specifik energianvdandning enligt BBR

och stadens krav pa Energiklass B. Det pagar ett arbete med att trimma in

anldggningen ytterligare med malet att na berdknad energiprestanda

Prelimindrt uppmatt energiprestanda ar 62 kWh/m2aemp, ar.

Berdknad energiprestanda 47 kWh/m2temp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 80 kWh/m2atemp, ar. Och

fran Stockholms stads Exploateringskontor ar 55 kWh/m2iemp, ar.



Fran hosten 2023 harmoniserade staden energikravet vid nyproduktion
med nationella krav. Det nationella kravet ar energiklass Ci en
Energideklaration. Stockholms stads krav ar energiklass B. Kravet avser
gallande regelverk vid bygglov och det galler retroaktivt.

Syfte, mal och hallbarhetsaspekter

No6jd kund index

Ca sex manader efter inflyttning méater vi kundndjdheten och rapporterar
tva sammanfattande index, produktindex och trygghetsindex. Produktindex
Soderarm fick utfall 80,6 och trygghetsindex 81%. Produktindex for
Gronskar fick utfall 86,3 % och trygghetsindex 81,3%.

Svenska Bostader har som mal att uppna 85 % avseende produktindex.

For Soderarm bedoms att kvarstaende arbeten samt sena atgarder vid
felanmalan bidragit till ett sémre utfall.

Ekologisk hallbarhet

Pa cykelhuset och laghusdelen pa Kv. Grénskadr samt pa miljostugan pa Kv.
Soderarm anlades ett gront tak bestaende av ett flertal fetknopps- och
fetbladsvaxter. Ett gront tak med vaxtlighet kan bade sédnka temperaturen
lokalt samt fanga och fordrojer dagvatten. Med ett gront tak skapar vi daven
forutsattningar for ett rikare vaxt- och djurliv och gynnar den biologiska
mangfalden.

Pa Kv. Soderarm finns infiltration av dagvatten i grasytor och nedsankta
vaxtbaddar som atgard for fordrojning och rening. Ett antal befintliga dldre
tallar sparades. Tallarna ar typiska karaktarstrad for omradet och bidrar till
klimatanpassning bland annat genom fordréjning och minskning av
dagvatten, skugga och temperaturutjamning. Vi aterplanterade dven nya
tallar.

Pa Kv. Gronskar har vi kunnat ateranvanda underliggande massor for
uppbyggnad av gatan till lastkajen och minskade med det bade inkdp av
nytt material och transport av schaktmassor och nya massor dit. Dar finns
ett 1att tillgangligt cykelhus pa garden.



| bade kvarteren har vi jobbat med varierat vaxtmaterial (trad, buskar
perenner samt l6kar) som gynnar den biologiska mangfalden eller ar
typiska for platsen.

Projektet har projekterats utifran Miljobyggnad Silver.

Under projektets gang har 3 % deponi registrerats vilket uppfyller det
projektspecifika byggavfallsmalet pa max 5 % deponi. 69 kg byggavfall/BTA
har rapporterats i projektet som ar ett av bolagets forsta projekt som
rapporterar enligt stadens nya uppfoljning.

For att underlatta for hyresgasterna att géra miljo- och klimatsmarta val
anvands befintlig miljostuga. Koken ar forberedda for matavfallsinsamling
med gron pase.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material. En
loggbok har upprattats for projektet. 471 produkter har registrerats varav
13 st beddms som undvik enligt Byggvarubedémningens kriterier.

Nya Entreprendrer

Projektet genomfdrdes med en for bolaget ej beprévad entreprendér och
det var entreprendrens forsta projekt i Sverige. Satsningen var medveten
for att bidra till bredare entreprendérsmarknad i Stockholm med syfte att
oka konkurrensen. Arbetet med att bjuda in nya entreprendrer var ett
agardirektiv vid tidpunkten for upphandling. Satsningen har bidragit till att
projektet kunde bli av pa grund av att entreprenadkostnaden kunde
reduceras. Bolaget har upplevt att entreprendren haft utmaningar att
anpassa utforande och materialval till den svenska bygglagstiftningen och
produktspecifikationen. Fragorna hanterades i samforstand under
genomforandet. Projektet avslutning var utmanande och entreprendrens
arbete drog ut pa tiden. Detta paverkade inflyttningstider med paverkan pa
hyresgaster samt 6kad press bolagets personal. Insikt om dessa risker fanns
delvis och bolagets projektorganisation fanns bade projektledare och
byggledare for att hantera tillkommande fragor.

Social hallbarhet

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 byggarbetsplatskontroll utférdes november 2020 med féljande resultat:

e 9 UE var ej foranmalda

e 2 personer saknade ID06-kort

e 2 personer saknade legitimation
e Snurrgrind underkand

e Fordonsgrind underkand

e Byggstaket underkant

Kontrollanter patraffade flera personer som inte kunde styrka sin identitet.
Awvikelsen har féljts upp i projektet. Lardom ar att utfora kontinuerliga
platsbesok bade av Svenska Bostader samt Rattvist Byggande och félja upp
erforderligare eventuella anmarkningar. | samarbetet med Rattvist
Byggande sker det i dag fler uppféljningar nar brister uppmarksammas.
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