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Slutredovisning, nyproduktion av bostader inom
fastigheten Mangon 1, S6dermalm

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Mangon 1, i stadsdelen S6dermalm,
godkanns.

2. Slutredovisningen éverlamnas for kainnedom till Stockholms Stadshus
AB och Kommunfullmaktige.

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetschef

Sammanfattning

Ny bebyggelse har uppforts inom fastigheten Mangon 1 pa Sédermalm, ett
nytt kvarter med bostader och lokaler. Produktionen utférdes i tva
delentreprenader. Totalentreprendren i den sista delentreprenaden fick
ekonomiska problem och hade problem med att halla tidplanen.

Energimdssigt sett ser projektet ut att klara stadens mal. Avseende mal for
kundnojdhet och miljé nas malen delvis. Ekonomiskt sett foll projektet ut
mycket val.



Bakgrund

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

AB Svenska Bostader erholl 2004 markanvisning for projektet som ligger pa
Ostra Sodermalm. Projektet har ett attraktivt lage och gransar till kv.
Fikonet som ags och forvaltas av Svenska Bostader.

Inriktningsbeslut fattades av Svenska Bostaders styrelse 8 juni 2017 och av
Kommunfullmaktige 16 oktober 2017.

Genomforandebeslut togs av koncernstyrelsen 23 mars 2020 och av
Kommunfullmaktige 4 maj 2020. Investeringsvolymen i arendet omfattade
682 mnkr.

Investeringen avser nyproduktion av 169 lagenheter samt kommunal
forskola och tva kommersiella lokaler. Genom rivning av ett bussgarage och
sparvagnsmuseum har staden majliggjort byggnation och utveckling av ett
stort omrade i 6stra S6dermalm. Svenska Bostader har genom denna
markanvisning, fatt fortroendet att tillskapa moderna lagenheter med hog
kvalitet i ett attraktivt omrdde av staden.

For att mojliggora exploateringen har Bondegatan forlangts genom
kvarteret och skapat kommunikation till Tegelviksgatan. | det nya omradet
har anlagts en park. Flera busslinjer trafikerar omradet.

Bild 1, vy fran nya parken



Projektbeskrivning

Projekt Mangon bestar av ett kvarter med 169 lagenheter fordelade pa atta
trapphus. | projektet ingar fyra mindre serviceldgenheter at S6dermalms
Stadsdelsforvaltning. Byggnadshojden varierar mellan sex till nio vaningar
och ar anpassat langs den kuperade terrdangen i kvarteret. En forskola i tva
plan med sex avdelningar vetter mot parken. Tva lokaler avsedda for butik
eller kontor finns i hérnldgen i andra norra delen av kvarteret. Fasaderna ar
putsade med en sockel i sten.

Kv Mangon 1 har en privat innergard for hyresgasterna. Parkeringsbehovet
I6stes med garage i tva plan under kvarteret dar daven teknikutrymmen,
cykelrum samt ett skyddsrum avsett for 110 personer ingar.

Lagenhetsfordelning

Projektet innehaller totalt 169 lagenheter med féljande fordelning:
1-1,5 rok 40-71 kvm 28 st 17 %

2-2,5 rok 52-87 kvm 79 st 47 %

3-3,5rok 76104 kvm 43 st 25 %

4 rok 96-104 kvm 18 st 11 %

6 rok 152 kvm 1 st 1 %

Lokaler
En forskola pa totalt 1008 kvm i tva vaningar med sex avdelningar samt
mottagningskok. Tva lokaler avsedda for kontor/handel pa 73 resp 96 kvm.

P-garage
Hyrs av Stockholm Parkering. Ytan @r2 707 kvm och har 75 p-platser

Summering av ytor
Bruttoarea, BTA 20 288 kvm
Boarea, BOA 11 991 kvm
Lokalarea, LOA 1 177 kvm



Bild 2, innergdrden under uppférandet

Projektspecifika mal

Kundnojdhet

Ca sex manader efter inflyttning mats kundnodjdheten i samarbete med
Aktiv Bo. Nyproduktionsindex mattes vid tre tillfallen da hyresgasterna
flyttade in etappvis. Etapp 1 gav 75,6%, etapp 2 68,8 %, etapp 3 83,6%. Mal
for nyproduktionsindex var vid projektstart 83%.

Generellt var hyresgasterna mycket ndjda med lagenheten och dess
utformning. Variationen mellan etapperna visar att hyresgasterna var
mindre ndjda med sophantering och trygghet i de inledande etapperna. Vid
inflyttning i de tva forsta etapperna omringades kvarteret till storre delen
av byggarbetsplatser och att det var problem med inbrott i omradet.
Omkringliggande gata ej var fardigstalld vi inflytt i etapp 1 och 2 och pga.
detta fanns inget fungerande miljérum. Sopsugen i kvarteret var inte heller
i drift i de inledande etapperna. Avfall slangdes i fastighetens container pa
gatan. Insikten fran kunduppféljningen ar att I6sningen inte fungerade
tillfredsstallande. Losningen forbattrades under projektets avslutande
etapp.



Under hésten 2024 inkom drenden till miljéférvaltningen och bolaget har
utfort betydande utredning. Nagra hyresgaster upplevde halsoproblem
sasom huvudvark, irritation i 6gon, ndsa och hals, luftvagsbesvar och hosta
pga. inomhusmiljon. Utredningen visar att byggnaden moéter de normer
som finns, inga fel eller brister har pavisats. Miljoforvaltningen har stangt
arendena efter kommunikation med de klagande.

Energi:

Projektet har olika mal for energianvandning

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR29 &dr 75 kWh/m2atemp, ar
Stockholms stads krav pa energianvandning ar 55 kWh/m2aemp, ar. Stadens
reviderade energikrav ar 25 % battre an BBR vilket betyder energiklass B.
Krav for uppfyllande av energianvandning enligt Miljébyggnad silver 3.0 ar
60 kWh/m2atemp, ar.

Berdknad energiprestanda vid projektering ar 58,2 kWh/ m2atemp, ar.
Preliminart uppmatt energiprestanda ar 58,4 kWh/ m2temp P, ar

Byggnaden moter BBR kraven och uppnar preliminart Energiklass B.

Matperioden ar kort, vilket gor resultatet osdkert. Fortsatt arbete kommer
ske med uppfdljning och injustering.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Da fastigheten tidigare varit industri fanns fororenande amnen i marken.
Provtagningar utférdes innan arbeten pabdérjades samt dven under
schaktning for att sdkerstalla ratt hantering av eventuella miljogifter. Bly
och PCB inom omradet har sanerats.

Projektet saknade projektspecifikt mal for klimatutslapp och omfattades
inte av lagkravet om klimatdeklaration. Nagon projektspecifik
Livscykelanalys (LCA) i enlighet med stadens anvisningar har inte
genomforts da det ar ett dldre projekt. Nybyggnationen inkluderades i
bolagets klimatbokslut 2024 med utslapp pa 460 kg CO,e/m? BTA enligt
schablon.

Solpaneler har installerats i kvarteret. Effekten av dess ar 66 kWp.



Persienner finns i samtliga fonster i kvarteret fér att motverka

Overtemperaturer inomhus.

Garaget innehaller 75 p-platser dar samtliga har majlighet till laddning. Det
innehaller daven 12 st férhyrbara cykelskap med ladd-méjligheter samt en
lattillganglig cykelverkstad.

Material

Krav pa att anvanda Byggvarubedémningen for att styra mot giftfria
material stalldes i projektet. Brister i arbetet upptacktes i samband med att
entreprenéren drabbades av ekonomiska problem. Det medférde att vissa
byggvaror som inte uppfyllde kraven i kategorin rekommenderas och
accepteras, hade byggts in utan godkand avvikelse. Svenska Bostader
sakerstallde i det skedet att inbyggda varor kunde accepteras och att ratt
dokumentation skedde. Loggboken innehaller 699 produkter varav 56
produkter inte uppnar Byggvarubedémningens nivaer for
accepteras/rekommenderas. Det dr en nagot hogre andel avvikelser én i
jamforbara projekt. Avvikelserna anses efter bedémning i bolaget som
hanterbara och att byggnaden nar en god niva.

Avfall

39 kg/kvm BTA byggavfall har genererats i projektet. Stockholms stads mal
for byggavfall var max 40kg byggavfall/BTA ar 2024.

Fastigheten ar ansluten till en sopsugsanldaggning. Den fanns redan i
omradet och byggdes till for att klara av fler anslutningar. Sopsugen
hanterar restavfall medan atervinningsbart avfall och matavfall samlas in i

miljorum i kvarteret. Forskolan och de tva lokalerna har separata miljorum.
Utemiljé

Utemiljon vid kv. Mangon bestar av forskolegarden som angransar Tvatt-
Malins park, bostadsgarden som ligger upphdjd pa bjalklag samt mindre
forgardsmark som moter Hennings gata. Garden har forsetts med ett
konstverk, en mango i glasmosaik med inbyggd belysning, som tands vid
morkrets inbrott.

Forskolegarden ligger i markniva och har ett valdigt hogt slitagetryck och
dar har det anlagts hybridgrasytor. Pa forskolegarden har sju trad samt ett
mindre lekbuskage planterats. Traden levererar viktiga ekosystemtjanster,



exempelvis skuggar och reglerar de lokaltemperaturen, bidrar till luftrening
och bidrar till den biologiska mangfalden.

Pa innegarden som ligger pa bjalklag fanns begransade mojligheter att
plantera trad. Tva trad och flertalet busktrad har planterats. Darutéver
anvandes ett differentierat vaxtmaterial med buskar och perenner pa
innergarden samt forgardsmarken. Val av sorter har gjorts med stor hansyn
till standort och pollinerande insekter. Vaxter har planterats som har bar
och frukter sa att faglar och insekter gynnas.

Klimatanpassningsatgarder har genomférts genom att takavvattning tas
om hand i ett passivt bevattningssystem som ligger i botten pa
planteringsytorna samt under grasytan. Pa sa satt kan dagvatten nyttjas av
vaxterna. Vid storre regn breddar systemet over till magasin som ar
placerade pa forskolegarden vilket medfor en betydande fordrojning sa att
belastningen pa dagvattennatet minskar. Pa forskolans gard ar lekytorna
nedsankt jamfort med omgivande mark, for att kunna ta emot storre
regnmangder om dagvattenbrunnarna braddar over.

Social hallbarhet

Sysselsattningskrav stalldes i upphandlingen av Totalentreprendren. Tva
personer skulle erbjudas praktik/anstallning. Tyvarr lyckades inte
matchningen mellan entreprenéren och de personer som
arbetsmarknadsforvaltningen valde ut sa ingen person erbjods praktik eller

anstalldes av entreprendren.

En forutsattning for att garden ska vara jamstalld ar att den ar tillganglig
och upplevs som trygg och omhandertagen. God tillganglighet sakerstalls
sa att alla kan nyttja innergarden. En mindre lekyta och en sammanhallen
grasyta finns for fri lek. Sittplatser finns vid lekytan samt grupper av stolar
och bord avgrdansad med spaljéer och planteringar. Belysning ar planerad
for att skapa en trygg och trivsam miljo. Bolaget har skapat uteplatser for
de lagenheter som ligger i gardsniva och dessa har omgardats av upphdjda
planteringsytor.

Som medlemmar i Rattvist Byggande arbetar bolaget for att stoppa
oseriosa bolag som fuskar med skatter, svart arbetskraft och utnyttjande av
manniskor. Det gjordes revisioner vid ett tillfdlle under den forsta
delentreprenaden for markarbeten och vid tre tillfallen under den andra
delentreprenaden for husentreprenaden. | besoken foljs anordnandet och



efterlevnad av skalskydd upp. Féranmalning av bolag foljs upp. Ratten att
arbeta i Sverige f6lja upp. De anmarkningar som uppmarksammades vid
inspektion kunde avskrivas efter komplettering och atgard av arbetssatt.

Ett tillbud intraffade under markarbetena med en sprangsten som tog sig
utanfor byggstangslet. Fyra olyckor intraffade under husproduktionen med
skador pa hander. Vid samtliga tillfallen har personal, ledning och
bestallare informerats om handelserna.

Tidplan

e Markanvisning 2004

e Inriktningsbeslut fattades av Svenska Bostdders styrelse 2017-06-08
och av Kommunfullmaktige 2017-10-16.

e Detaljplan har erhallits och vann laga kraft 2018-01-18

e Genomférandebeslut i KF Q2 2020. Upphandling av forsta
delentreprenaden (DE1) skedde Q2 2020.

e Uppstart arbetsplats Q3 2020

e Produktionsstart skedde Q4 2020

e Inflyttning startade Q3 2023

Upphandling skedde i tva steg da projektet delades i tva entreprenader,
DE1 samt DE2. Produktion kunde starta i september 2020 enligt tidplan.

DE1 omfattade sprangning, grundlaggning och platta och handlades upp
som en utférandeentreprenad i gemensam upphandling tillsammans med
Stockholmshem. Upphandling och genomfdérande féljde tidplanen.

DE2 omfattades av resterande byggnation i en totalentreprenad.
Upphandlingen gjordes felaktigt vid forsta tillfallet och behdvde géras om
vilket forsenade projektet flera manader och entreprenadtiden kortades
nagot.

| sparen av en pandemi och att det utbroét krig i vart naromrade, drabbades
entreprendren av leverans- och ekonomiska problem. Flera av
entreprendrens underentreprendrer drabbades likaledes och tva av dem
gick i konkurs.

Entreprendrens personal blev varslade eller valde att saga upp sig.
Platsorganisationen byttes ut flera gdnger under entreprenadtiden.



Entreprendren la ner sin projektverksamhet i Stockholmsomradet och
projektet slutfordes av medarbetare fran verksamheten i Vasteras.

Hyresgasterna fick tillgang till sina ldagenheter 2—5 manader efter tankt
tilltrade. Tidplanen féljdes upp sa att besked om dndrat tilltrade kunde ges
i tid och att ingen skulle beh6va sta utan bostad pga. forseningen.
Inflyttning skedde trapphusvis fran augusti 2023 till september 2024.

Forskoleverksamheten fick tilltrade till lokalen i augusti 2024 enligt
dnskemal och tidplan. Ovriga tva lokaler var ej uthyrda vid fardigstallandet
och paverkades inte. De ar uthyrda i dagslaget.

Garaget fardigstalldes tva manader efter tankt tilltrade. Stockholm
Parkering tog Over driften av garaget i september 2024.

Ekonomi

Beslutad investeringsutgift var 682 mnkr. Projektets slutkostnad ar 510
mnkr (38 730 kr/kvm BOA+LOA). Fastighetens marknadsvarde ar 2026, ar
778 mnkr (58 952kr/kvm BOA+LOA). Investeringens direktavkastning ar 1
efter investering ar 5,58 %. Den positiva avvikelsen ar kopplad till Iagre
inképskostnad i samband med upphandling av entreprenaddelarna.

Utover investeringsutgiften har fastigheten haft hyresforluster under
projektets gang motsvarande 7 mnkr pa grund av férsenad inflyttning. Pa
grund av forsenat 6verlamnande har ett forseningsvite fallit ut som ar i
linje med de extra kostnader som uppstod vid 6verlamning.

Investeringen har genererat 6kade intakter till Svenska Bostader i form av
hogre hyresintakter. Hyresnivan ar forhandlad med Hyresgastforeningen
och ligger pa ar 2020 till 2746 kr/kvm.

Risk

Riskanalys infor genomforandet omfattade bl.a. féljande risker:
Logistiska utmaningar

Risk for begransad framkomlighet da flera byggaktorer bedriver arbeten i
omradet samtidigt och att det finns befintliga hyreshus pa nara avstand.
Genom samordningsmote och noga planering férebyggdes risken med
hjalp av stadens samordnare.



Storningar for kringboende

Risk for missndje och dalig publicitet genom att stora Svenska Bostaders
befintliga hyresgaster i Kv. Fikonet, grannkvarter med arbetsplatsen. Risken
forebyggdes genom tydlig och tat information i samarbete med
forvaltningen och 6vriga byggaktorer. Ett tiotal klagomal inkom till
projektledaren framst i samband med sprangnings- och
anlaggningsarbeten.

Fel i forfragningsunderlag

Risk for kostsamma @ndrings- och tilliggsarbeten (ATA). Risken
forebyggdes med val genomarbetade handlingar och risken f6ll inte ut.

Hoéga byggkostnader och budgetéverdrag

Risk for osdkerheter i investeringskalkylen, till exempel produktionskostnad
(i upphandling), hur avkastningskraven for bostader skulle utvecklas, och
hur hyresférhandlingen skulle falla ut. Risken féll inte ut. Projektet hade
dock utmaning med konkurser i UE-led och personalomsattning hos
huvudentreprendr pa grund av uppsagningar. Det gav paverkan pa
genomforandetid men den ekonomiska paverkan blev lag.

Fel vid inflyttning och under garantitid

Risk for missnojda hyresgaster och fel som ar kostsamma att avhjalpa.
Risken forebyggdes med avstamningar och besiktningar, men
entreprencren gjorde planeringsmissar vilket ledde till t.ex. avsaknad av
skjutdorrsgarderober vid inflytt. Dialog och information till drabbade
hyresgaster forebyggde ytterligare problem och missnéje. Under garantitid
finns en utarbetad rutin som fungerar bra.
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