Styrelsearende
Styrelsen 2026-10-22
Arende 9

Dnr SB 2026/931

Handlaggare: Johanna Ekblad Till styrelsen
Telefon: 08-508 371 82

Projektledare: Karin Stahl

Telefon: 08-508 371 28

Slutredovisning, ny- och ombyggnation, Plankan 24,
Sédermalm

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Att godkdnna slutredovisningen avseende ny- och ombyggnation,
Plankan 24, i stadsdelen Sodermalm.

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

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetsutvecklingschef

Sammanfattning

Ny bebyggelse har uppforts inom den befintliga fastigheten Plankan 24 pa
Sodermalm. Befintlig bebyggelse har byggts pa och ett nytt bostadshus har
uppforts. Totalt har 117 nya lagenheter skapats. Forbattrande atgarder har
utforts i befintliga byggnader och garden har totalrenoverats. Projektet har
pagatt lange, flera entreprendrer har kontrakterats och omfattande
resurser fran bolaget har kravts. Projektet har blivit forsenat och fordyrat
av flera anledningar. Genomférandebeslutet uppgick till 1097 mnkr och
omfattade 162 nyproducerade lagenheter samt fastighetsforbattrande
atgarder. Slutkostnaden dr 1076 mnkr och omfattar 117 lagenheter. 45
lagenheter kom inte till stand pa grund av hdavning och darefter tvist med



entreprendren. Svenska Bostader forlikades i tingsratten med
entreprenorens konkursbo i februari 2026.

Bakgrund

Syftet med detta drende ar att slutredovisa projektet.

Det forsta investeringsbeslutet togs upp i Svenska Bostdders styrelse 2011-
12-08. Det forsta genomforandebeslutet togs upp i kommunfullmaktige
2017-01-30 och omfattade 520 mnkr for nyproduktion. Flera reviderade
investerings- och genomforandebeslut har blivit nddvandiga. Det senaste
togs i kommunfullmaktige 2022-06-13 och omfattade 1097 mnkr for
nyproduktion och fastighetsforbattrande atgarder.

Fastigheten Plankan 24, beldgen pa Sodermalm, har ett attraktivt lage nara
Hornstull. Arendet avser nyproduktion av 117 ligenheter genom
pabyggnad pa den befintlig byggnaden och uppférande av ett nytt
bostadshus pa fastighetens innergard. Utdver det ingar renovering av
fastighetens garage och ytterligare forbattringar av den befintliga
bebyggelsen, sasom till exempel byte av hissar, nybyggnation av
miljostuga, upprustning av undercentral, nytt tatskikt pa garden och en

totalupprustning av garden.

Bild 1, vy éver det nybyggda huset pa gdrden

Arbetet med projektet har pagatt lange. Flertalet beslut har 6verklagats i
flera instanser, vilket avsevart forlangt tiden for projektets genomférande.



| ett forsta skede tecknades ett samverkansavtal med Skanska uppdelat pa
tva faser. Fas 1, projektering och kalkylering. Fas 2, produktion. D3 Fas 1
var fardigstalld konstaterades att kostnaderna bedémdes som fér héga och
samarbetet avbrots. Projektet handlades darefter upp som en
totalentreprenad med ett 6ppet forfarande. Entreprendren som tilldelades
kontraktet, Serneke, hdvde kontraktet efter ca 1,5 ars produktion. Da var
en tredjedel av pabyggnaden langt kommen, men inte fullt fardigstalld.
Grundlaggningen av det nya huset var fardigstalld men renoveringen av
garaget knappt paborjad. Stommen till pelarna som bar det nya huset och

storre delen av det forsta bjalklaget var gjutet.

Bild 2, pdbérjad stomme vid tiden fér hédvning

For att mojliggora inflytt i de pabyggda lagenheterna som annonserats for
uthyrning anlitades Skanska Direkt for att fardigstalla dessa. Den
stomentreprendr Serneke anlitat, Benders, kontrakterades for att
fardigstdlla stommen. Skanska Sverige kontrakterades for en
samverkansentreprenad for att fardigstdlla paborjade arbeten i garaget
samt nybyggnationen pa garden.

Den tvist som uppkom efter Sernekes havning slutade i februari 2026 med
forlikning med entreprendrens konkursbo. Forlikningen foregicks av en
rattegang i tingsratten i vilken Svenska Bostader yrkade pa skadestand pa
392 mnkr. Under rattegangen forsattes entreprendéren i konkurs.

Projektbeskrivning

Nybyggnationen inom fastigheten bestar av en pabyggnad i tva plan med
25 vanliga lagenheter och en mindre lokal samt nybyggnation av ett runt
bostadshus centralt placerat pa garden. Den nya byggnaden ar upphdjd pa
6 meter hoga pelare, har 5 bostadsvaningar och innehaller totalt 92
lagenheter. Ldgenheterna utgors av vanliga lagenheter och



studentldgenheter. | anslutning till ett av trapphusen finns tva nya
tvattstugor. For att mojliggora byggnation av det nya huset har omfattande
forstarkningar av grunden behovts i och under garaget samt ovan
tunnelbanan.

Utdver pabyggnad och nybyggnation har en rad fastighetsforbattrande
atgarder utforts. Garaget i tva plan har totalrenoverats och fatt nya
tatskikt. Garden ar totalrenoverad och har fatt nytt tatskikt, ny utrustning,
nya planteringar och lekplatser. 13 av 17 hissar i den befintliga byggnaden
har bytts ut. En ny miljostuga har byggts. Sprickbildningar i de befintliga
fundamenten upptéacktes, vilket kravde omfattande omtag och arbeten i
garaget.

Lagenhetsfordelning

Lagenhetsfordelning pabyggnad Lagenhetsfordelning nybyggnad
1 rok 23-24 kvm 9 st 36% 1 rok 30 kvm 46 st 50 % (student)
1 rok 31-32 kvm 2 st 8% 2 rok 40 kvm 4 st 4 % (student)

2 rok 63 kvm 7 st 28% 3rok 88 kvm 21 st 23 %

3 rok 75 kvm 7 st 28% 4 rok 88 kvm 21 st 23 %

Lokaler

20 kvm 1 st

Garaget som innehaller 276 p-platser hyrs idag av Stockholm Parkering. 22
av p-platserna nyttjas av Svenska Bostader och 56 st hyrs av Bilia.

Summering av ytor

Bruttoarea, BTA 8165 kvm

Boarea, BOA 6504 kvm (1239 pabyggnad, 5265 kvm nybyggnad)
Lokalarea, LOA 20 kvm. (20 kvm pabyggnad, 0 kvm nybyggnad)



Bild 3, pagbyggnad av de 25 ldgenheterna under produktionen

Projektspecifika mal

Kundndjdhet

Ca sex manader efter inflyttning mats kundnojdhet och nybyggnadsindex.
Inom kv Plankan har tre olika matningar genomférts da inflyttningen skett
med langa tidsintervall mellan. Pabyggnaden, studentlagenheterna och de
vanliga lagenheterna har matts var for sig. Resultatet for pabyggnaden blev
89,6%, for studentlagenheterna 85,9% och for de vanliga lagenheterna
87,7%.

Energi nybyggnation

Prelimindrt uppmatt energiprestanda ar 59,2 kWh/m2atemp, ar.

Berdknad energiprestanda 77,8 kWh/m2atemp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 75 kWh/m2atemp, ar och
fran Stockholms stads Exploateringskontor ar 75 kWh/m2iemp, ar.
Prognosen pekar pa att den nya byggnaden klarar energiklass B, alltsa
betydligt battre an beraknat och den initiala energideklaration som
[amnats in som redovisade energiklass D.

Klimatutslapp nybyggnation

Projektets genomférandebeslut fattades innan bolaget infort
projektspecifika mal for klimatutslapp. Men en ny bygglovsansdkan for det
nybyggda huset kravdes for att produktionen inte hann fardigstallas inom
fem ar fran beviljat bygglov. Vid tiden fér den nya bygglovsansdkan hade



myndighetskrav pa att klimatdeklarera projektet inforts. Klimatberakningar
genomfordes med resultatet 431 kg CO,./m?2BTA.

Individuell métning och debitering av varmvatten i nybyggnation

Pa grund av den kompletterande bygglovansdkan som gjordes hade dven
myndighetskrav pa IMD (individuell matning och debitering av varmvatten)
inforts. Samtliga lagenheter (42 vanliga och 50 studentlagenheter) i det
nybyggda huset pa garden har darfor IMD. Férbrukningen uppgar i snitt till
22,5 kWh/m2ptemp, ar. Detta kan jamforas med andra studentboenden utan
IMD dar férbrukningen kan ligga pa ca 40 kWh/m2atemp, ar.

Hallbarhetsaspekter

Material

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material. En
loggbok har upprattats for projektet och innehaller 1422 produkter. |
projektet ingar 104 produkter som hanteras som avvikelser da de inte
uppnatt Byggvarubedomningens nivaer for accepteras/rekommenderas.
Loggboken ar uppdelad for att kunna sarskilja dels de tva entreprenérerna,
Serneke och Skanska, och dels de olika delarna, pabyggnad, nybyggnad och
garage. Avvikelserna avser bl a VS-produkter, kopparrér, injekteringsmassa,
kolfiberforstarkning, brandskyddsfarg och tatskikt i garage. Alternativ har
sokts men saknas for flertalet produkter som inte uppfyller kraven.

Avfall fran byggarbetsplats

Rivning i garaget och befintligt hus har genererat totalt 2564 ton avfall. Av
detta bestar 94% (2399 kg) av fyllnadsmassor. Dessa inbegriper
fraktionerna fyllnadsmassor, betong, armerad betong, tegel och blabetong.
Den stora mangden fyllnadsmassor beror dels pa att hela den befintliga
garden, med asfaltering, plattsattning, kantsten, mobler, vaxter m m har
rivits. Aven renoveringen av garaget har genererat stora mangder
fyllnadsmassor da nya ledningar dragits i garagebjalklaget, befintliga
fundament har behovt frilaggas for att kunna forstarkas och vissa delar av
arbetet har behovt goras om pa grund av felaktigt utférande i tidigare
skeden av projektet.

Pabyggnaden och nybyggnaden har genererat totalt 924 ton avfall. | det
ingar material som blivit forstort efter att den tidigare entreprendren



ldmnade projektet. | den redovisade mangden ingar ocksa avfall fran
containrar som stallts upp i samband med inflyttning som service till
nyinflyttade hyresgaster.

Projektet genererade 49 kg byggavfall /BTA. Stadens malvarde for 2024 var
40 kg/BTA. Malet nas inte som ett resultat av att malvardet inte fanns med
som kravstallning vid upphandling samt att projektet drabbades av
oforutsedda utmaningar som beskrivits ovan.

| samband med renoveringen av garaget och Bilias lokaler patraffades
asbest, fraimst i installationer for vatten och varme, samt i lim och fogar. Pa
grund av Sernekes havning redovisades aldrig en komplett
sammanstallning.

Avfallshantering i bruksskedet

Den provisoriska miljéstugan som funnits i fastigheten har varit en av
innerstadens hardast belastade och tomning har skett dagligen. En ny stor
miljostuga och ett separat grovsoprum har iordningstallts vid Varvsgatan.
Miljéstugan och grovsoprummet ar placerat dar manga av fastighetens
hyresgaster passerar forbi pa sin vdag mot kollektiva fardmedel och
Hornstull.

Fastigheten ar sedan tidigare ansluten till en av S6dermalms stora
sopsugsanlaggningar. Nedkast finns i trapphusen i den befintliga delen. For
hyresgdster i den nya byggnaden har anlaggningen kompletterats med
ytterligare utvandiga nedkast pa garden. Dessa har placerats i ndrheten av
det gangstrak som leder tvars 6ver garden, nara utgangen mot Varvsgatan
och ndra den nya miljéstugan.

Matavfallsinsinsamling sker separat med hjalp av "gréna pasen” som kastas
i sopsugen.

Parkering och laddning

Garaget hyrs av Stockholm Parkering, som ocksa bygger infrastrukturen for
elbilsladdning. | dagslaget ar 125 parkeringsplatser forsedda med
laddningsmadijligheter.

Biologisk mangfald

Svenska Bostdders gardar ar en del av stadens gronstruktur. Kv Plankan har
Sodermalms storsta innergard vilket bidrar till grona spridningsvagar och



biologisk mangfald. Till féljd av att hela tatskiktet pa garden behévde goras
om kunde inga trad sparas vid ombyggnationen. Utifran vad
konstruktionen tal har sa manga nya trad som majligt placerats pa garden.
Traden levererar viktiga ekosystemtjanster, exempelvis skuggar och
reglerar lokaltemperaturen, bidrar till luftrening och den biologiska
mangfalden. Vaxtmaterialet ar differentierat med trad, buskar och
perenner dar val har gjorts med stor hansyn till standort och pollinerande
insekter. Och med tanke pa att bar och frukter ska sitta kvar lange for att
gynna faglar och insekter.

Det nybyggda huset har ett gront tak som bidrar med biologiskt liv samt
fordrojer dagvatten. Dagvattnet rinner darefter ner pa garden till
planteringsytor eller avvattnas i bjalklagsbrunnar. Takvattnet fran befintliga
hus gar fortfarande invandigt och avleds pa ledning. For att fordrdja storre
mangder leds ytvatten in i nedsankta grasytor samt planteringsytor for
rening och fordrojning sa att belastningen pa dagvattennatet minskar.

Social hallbarhet

Utemiljon kring och mellan husen ar en forlangning av hyresgasternas hem.
Under november 2019 bjods hyresgasterna in till tre 6ppna samrad dar
bland annat gardens utformning presenterades. Moten med den lokala
hyresgastforeningen har hallits I6pande under projektets gang for att
informera om projektet. Garden har planerats for att uppfylla flera krav,
bland annat framkomlighet for raddningstjansten, god tillganglighet,
trygghet och platser for moten, rekreation och lek. Tvars ver garden gar
ett allmant gangstrak fran Hogalidsparken, éver Kristinehovsgatan och
vidare langs Brannkyrkagatan. Garden har en yttre ram med god
framkomlighet samt god belysning till befintliga entréer. Over garden finns
mindre smitvagar inplanerade som passerar sittplatser samt lekytor.
Garden ar till for bade befintliga och nya hyresgasters vistelse. Det finns tva
ytor for styrd lek med inriktning mot olika aldrar. Mindre moduleringar av
Oppna grasytor har gjorts for spring och lek samtidigt som férdrdjning av
dagvatten tillgodoses. Sittplatser finns vid lekytorna samt vid ytor med
pergola och grill.

Sysselsattningskrav for entreprenéren

| projektet stalldes krav pa att den entreprendr som tilldelades kontraktet
skulle rekrytera en person genom Stockholms stads
Arbetsmarknadsférvaltning. Nar Skanska handlades upp var kravet en



anstallning per option (totalt tva optioner, nybyggnad och pabyggnad). En
rekrytering skulle motsvara en helarstjanst pa heltid, men med mojlighet
att dela upp det pa flera anstéllningsperioder och personer. Skanska erbjod
en person en praktikplats i rollen som arbetsledare. Det fungerade valdigt
val och efter 6 manader fick hen en fast anstallning och arbetar fortfarande
kvar pa Skanska. Da enbart nybyggnaden har utforts har endast en person
erbjudits denna mojlighet.

Relation befintliga hyresgaster

Projektet har fran forsta stund varit hart kritiserat, framfor allt av boende i
de ursprungliga delarna av fastigheten. Nar produktionen pabdrjades efter
manga ar har saval Svenska Bostaders som entreprendrernas personal fatt
utsta hot. Pabyggnads- och grundlaggningsarbeten var periodvis mycket
storande och drog ut pa tiden. Standiga férandringar och dalig
framforhallning gjorde att bolaget fick lagga mycket arbete pa att
uppratthalla dialogen med besvikna och stundtals arga hyresgaster.
Situationen blev extra kdnnbar da produktionen pagick under Covid-
pandemin och majoriteten av boende vistades hemma mer an vanligt. For
att underlatta och ge hyresgasterna en mojlighet till vistelse i tysta lokaler,
bade dag- och nattetid, hyrdes lokaler i narliggande Kristinehovs Malmgard
i olika omgangar. Hyresreduktion i olika omfattning har beviljats
hyresgdsterna i den befintliga byggnaden.

Senare i projektet forbattrades situationen. Garden stadades av och
arbetena har varit battre planerade. Men dven under denna tid har
plotsliga upptackter i framfoér allt det befintliga huset ibland kravt snabba
beslutsvagar och simre framfoérhallning gentemot vara hyresgéaster dn vad
man skulle 6nska. Dialogen forbattrades succesivt och forvaltningen bjod
till exempel befintliga hyresgaster pa korv, fika och studiebestk pa
arbetsplatsen for att ge mojlighet att se den pagaende produktionen pa
nara hall.

Nar produktionen nu ar klar &r manga av de befintliga hyresgéasterna
positiva till projektet och tycker att framfor allt garden har blivit valdigt fin.

Rattvist byggande

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar bolaget for att stoppa
utnyttjandet av manniskor pa byggarbetsplatser och stoppa oseridsa bolag
som fuskar med skatter och svart arbetskraft.



Tva oanmalda kontroller har genomforts for vardera Serneke och Skanska.
Vid bagge tillfallen har ID06, ID-handlingar och uppehalls-/arbetstillstand
samt arbetsplatsens inhdgnad kontrollerats.

Vid kontroll av Sernekes arbetsplats patraffades bland annat sju personer
utan arbetstillstand. Rattvist byggande rapporterade till Polismyndigheten.

Vid kontroll av Skanskas arbetsplats konstaterades sma avvikelser och
giltiga ID-handlingar kunde uppvisas i efterhand.

Resultaten av kontrollerna visar pa vikten av att fortsatta arbetet med
Rattvist byggande och f6lja upp byggarbetsplatser i praktiken.

Tillbud och olyckor

Under Sernekes tid intraffade 100 tillbud och 19 olyckor, varav minst 9
olyckor ledde till sjukfranvaro. Som exempel kan ndamnas benbrott, en
person fastnade i en maskin, stamp foll ned pa en person, tva fordon i
garaget krockade m m. Flera av tillbuden orsakades av tredjeman. Bl a
kastades glas in pa arbetsplatsen och yrkesarbetare fick utsta att bli
spottade pa. For att komma till ratta med den daliga arbetsmiljon
medverkade bolagets projektledare pa flertalet skyddsronder och antalet
ronder 0kades. Darefter forbattrades arbetsmiljon.

Under Skanskas tid intraffade fyra olyckor, varav tre ledde till sjukfranvaro.
En person slog huvudet i hissdorren. Detta ledde inte till franvaro. En
snickare halkade, en annan snickare snubblade pa en nivaskillnad och en
maskinforare klamde foten i samband med flytt av material. Dessa ledde
till franvaro. Utdver det intraffade fem tillbud. Svenska Bostader har
informerats om olyckorna och Skanska har aktivt arbetat for att férebygga
tillbud och olyckor. Bl a genom dagliga genomgangar och ronderingar,
arbetsberedningar och veckovisa skyddsronder.

Tidplan

Projektet har pagatt lange och ett antal olika forslag till utformning
presenterades innan Svenska Bostdder och stadsbyggnadskontoret
slutligen landade i det forslag som nu ar utfort.

Myndighetsbeslut

e 2008-05-30 Start-PM for detaljplanen i stadsbyggnadsnamnden
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2014-01-24 Detaljplanen vann laga kraft
2017-05-04 Beviljat bygglov
2023-11-24, Beviljat bygglov

Investeringsbeslut

2011-12-08 Investeringsbeslut styrelse nyproduktion

2016-10-20 Nytt investeringsbeslut styrelse nyproduktion
2016-12-12 Genomfdrandebeslut Stadshus AB

2017-01-30 Genomfdrandebeslut KF

2019-03-14 Reviderat genomforandebeslut styrelse nyproduktion
2020-12-03 Reviderat genomforandebeslut styrelse nyproduktion +
fastighetsforbattring

2021-02-01 Reviderat genomforandebeslut Stadshus AB
2021-04-12 Reviderat genomforandebeslut KF

2022-03-21 Reviderat genomférandebeslut styrelse nyproduktion +
fastighetsforbattring

2022-05-09 Reviderat genomforandebeslut Stadshus AB
2022-06-13 Reviderat genomforandebeslut KF

Entreprenadupphandlingar

2014-06-27 Upphandling entreprendr (Skanska) Totalentreprenad i
samverkan, samarbetet avbryts i samforstand efter Fas 1 da
riktpriset blev for hogt

2019-04-02 Upphandling entreprendr (Serneke) Totalentreprenad
2019 09-23 Grundlaggning av nybyggnation far en ny l6sning och
lyfts ur kontraktet, Serneke fortsatt entreprendr

2020-06-26 Tillaggsavtal grundlaggning tecknas med Serneke
2021 11-23 Serneke haver samtliga kontrakt efter
meningsskiljaktigheter kring ekonomi

2022 varen Kontrakt ramavtalad entreprendr (Skanska Direkt) for
fardigstallande av pabyggnad

2022-02-22 Kontrakt stomme nybyggnation (Benders)
2022-06-13 Kontrakt ny entreprendr (Skanska Sverige AB) for
fardigstallande av nyproduktion.

Pa grund av hdavningen av kontraktet och att en ny entreprencr

upphandlats har projektets fardigstadllande dragit ut pa tiden.
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Ursprungligen visade tidplanen att hela projektet skulle fardigstallas under
2021. Sista inflyttning skedde istdllet i dec 2024.

Ekonomi

Beslutad investeringsutgift uppgick till totalt 1097 mnkr och omfattade:
Nyproduktion av 162 lagenheter for 928 mnkr, fordelat pa:

e 117 lagenheter: 702 mnkr (slutkostnad 806 mnkr)
e 45 lagenheter: 226 mnkr (15 mnkr enl kommentar 1)

Fastighetsforbattrande atgarder for 169 mnkr, kopplat till de:

e 117 lagenheterna, 148 mnkr (slutkostnad 254 mnkr)

e 45 lagenheterna, 21 mnkr (slutkostnad 3 mnkr enl kommentar 2)

Produktionen av 117 lagenheter har fardigstallts medan produktionen av
de 45 lagenheterna har avbrutits pa grund av havning och tvist med
entreprendren.

Kommentar 1: 15 mnkr avser kostnader for projektering av 45 lagenheter.
Kostnader for t ex arbetsplatsomkostnader som bodetablering, byggkran,
markhyra m m som borde belasta de 45 lagenheterna ar inte upptagna.

Kommentar 2: 3 mnkr avser kostnader for projektering av fastighetens
befintliga system kopplat till den planerade men ej genomférda
pabyggnaden. Kostnader for t ex arbetsplatsomkostnader som
bodetablering, byggkran, markhyra m m som borde belasta de 45
lagenheterna ar inte upptagna.

Nyproduktionens slutkostnad ar 821 mnkr. Slutkostnad for
fastighetsforbattrande atgarder ar 255 mnkr, totalt 1 076 mnkr.

Projektet har trots 6kade kostnader inte inneburit ndgon nedskrivning av
fastighetens varde.

Kostnadsokning harror fran:

e Kostnadsdkningen i garaget pa grund av fel i entreprendrens
utférande som behovde atgardas. Ledningar som glomts eller lagts
pa fel plats och med fel lutning. Redan fardigstallda delar fick brytas
upp och goras om.

12



Omfattande sprickbildning upptacktes i fastighetens befintliga
fundament. For atgard av det fick fardigstallda delar brytas upp och
goras om.

Undercentral, projektet var dimensionerat for totalt 162 nya
lagenheter (nybyggnad och pabyggnad). Feldimensioneringar
upptacktes och ytterligare svarigheter tillkom i sent skede for att
dimensionera nya installationer.

Byggkostnadsindex 6kade mer @n berdknat. Bland annat beroende
pa kraftigt 6kade materialkostnader.

Kostnadsokningar orsakade av risk for konkurser pa grund av
omvarldslaget. Skanska valde att sakra samarbetspartners.
Omprojektering av hela nybyggnaden, pa grund av ej fardigstallda
och samordnade bygghandlingar fran tidigare entreprenéren.
Projektering av pabyggnad dyrare an kalkylerat. Projekteringen var
nodvandig som bevismaterial i tvisten.

Fardigstallande av de 25 pabyggda lagenheterna kostade mer &n
bedomt da flera byggfel uppdagades.

Omfattande arbeten pa gard, till exempel helt nya tatskikt da
tidigare entreprendrens utférande hade statt vaderutsatt sa att
inga garantier gallde.

Mer kostsam avetablering av bodar och kran pa garden.

Inforande av IMD pa grund av kompletterande bygglovsansdkan.
Felaktigt utforande av barande delar pa garden, utfort av tidigare
entreprendr, fick goras om.

Sprickor i befintlig fasad under pabyggnad etapp 1. Utredning samt
atgard.

Investeringen har genererat 6kade intdkter till AB Svenska Bostdder i form

av hogre hyresintakter.

Vid inflytt i pabyggnaden 2022 var hyran oférhandlad och lag pa 2424

kr/kvm. 2025 forhandlades hyran med Hyresgastféreningen och
faststalldes till 2509 kr/kvm.

Hyresnivan for nybyggnationen pa garden ar forhandlad med

Hyresgastforeningen och Iag pa 2925 kr/kvm (ar 2025).

Investeringens direktavkastning ar 1 efter investering ar 1,99%.
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Risk

Riskanalyser har genomférts I6pande under projektets gang. Vid
investeringsbeslut 2011 identifierades foljande risker: Budgetoverdrag,
lagre hyresniva, overklagad detaljplan samt hogre direktavkastningskrav.
Vid nya investeringsbeslut 2016 och 2019 kompletterades dessa med risk
for forskjuten tidplan, samt férsamrat samarbetsklimat gentemot grannar.
Vid det reviderade investeringsbeslutet 2020 kompletterades analysen
med risk for férsamrad boendemiljo for hyresgaster i projektets anslutning.
Samtliga risker utom lagre hyresniva foll ut.

Vid reviderade genomférandebeslut 2020 och 2022, efter produktionsstart
gjordes fordjupade riskanalyser varvid foljande risker identifierades.

Tidplan forlangs - Anpassning av vissa arbetsmoment (tid och metod) for
att minska storning for kvarvarande hyresgéaster. Det 6versta vaningsplanet
evakueras etappvis. Covid-19 komplicerar evakueringen, da flera
hyresgaster tillhor riskgrupper vilket kan medféra tidsforskjutningar.

Atgdrd/utfall: Arbeten med grundlaggning och pabyggnad tog langre tid n
planerat. Planerad tid for fardigstallande var 2021-12-15. Men nar Serneke
i november 2021 havde kontraktet var endast en tredjedel av den
planerade pabyggnaden nastan fardigstalld. Grundlaggningen till den nya
byggnaden var fardigstalld och det forsta bjalklaget monterat. Merparten
av arbetena kvarstod. Omtag och upphandling av en ny entreprendr
forsenade projektet ytterligare utan egentliga mojligheter for bolaget att
paverka utfallet.

Reviderat bygglov - Reviderade bygglov kravs for t ex fasadandringar. Ett
ndra samarbete med bygglovsarkitekt gor att risken for forseningarp g a
detta ses som lag.

Atgdrd/utfall: Trots flera nya bygglov har detta inte paverkat projektets
sluttid. Reviderade bygglov har daremot inneburit 6kade myndighetskrav
som paverkat projektet ekonomiskt. T ex krav pa inférande av
klimatdeklaration och inférande av IMD, individuell matning och debitering
av varmvatten.

Projekteringen - Projektering ar inte fullstdndig och vissa fragor kvarstar
att utreda trots paborjad produktion. Darmed finns ytterligare risk for
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eventuella forseningar av tidplan och/eller kostnadsékningar som inte ar
medraknad i nuvarande kalkyl.

Atgdrd/utfall: Bygghandlingar fran tidigare entreprenéren var bristfilliga
och holl inte mattet for nya forfragningar och upphandling av
underentreprendrer. Ett storre omtag blev nédvandigt da Skanska
handlades upp. Trots anstrangningar att halla tidplanen doék nya fragor upp
i sent i projekteringen. Sett till projektets initiala tidplan nar produktionen
startade har fardigstallande forsenats med flera ar. Men sett till den tidplan
som togs fram i samband med att Skanska handlades upp har endast
mindre forseningar uppstatt. Kostnaderna for projektet har dock okat.

Boendemiljo - Byggnationerna medfor stora storningar for kvarboende,
bland annat i form av buller och skymd utsikt. Féreldaggande fran
miljoférvaltningen innebéar behov av forbattrad information fran Svenska
Bostader till de boende, evakuering av vissa hyresgastgrupper,
dagevakueringslokal och atgarder for att sdnka bullernivaerna. Risk finns
att planerade atgarder inte fullt ut minskar stérningarna sasom hyresgaster
och omgivning onskar, vilket kan innebara ytterligare kostnadsékningar,
forseningar eller 6kat missndje.

Atgdrd/utfall: For att erbjuda en tystare miljo bade dag och nattetid hyrdes
lokaler i intilliggande Kristinehovs Malmgard. Svenska Bostaders
organisation forstarktes och ett flertal kanaler fér information tillkom for
att mota hyresgasternas behov av information. Befintliga hyresgaster fick
ocksa under produktionstiden reducerad hyra.

Arbetsmilj6 - Svenska Bostaders och entreprendrens personal upplever
arbetsmiljon som mycket tuff och projektet som sarskilt kravande.
Uppmarksamheten och paverkan fran kringboende ger en avsevard
pafrestande tillvaro pa arbetsplatsen. Totalt har entreprendren hittills
tvingats gora 18 polisanmalningar for att bland annat foremal kastas mot
deras personal. Risken ar darmed pataglig att projektet dver tid tappar
personal eller att det kravs ett skyddsstopp, vilket kan innebara ytterligare
forseningar eller kostnadsdkningar.

Atgdrd/utfall: Projektgruppen forstarktes och kompletterades med
personal fran bolagets lokala forvaltning som enbart fokuserade pa
projektet. Det underlattade avsevart for personal fran projektledare och
installationsledare m fl. Nar sedan Serneke havde kontraktet och
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upphandling av en ny entreprendr och omtag i projektet krdavdes
forlangdes produktionstiden och kostnaderna 6kade.

Varumarkespaverkan - Projektet har sedan allra forsta borjan ront stor
uppmarksamhet i staden och bland boende fr.a. i kvarteret. Protester och
overklaganden har varit omfattande. Nar Svenska Bostader nu genomfor
produktionen till en hégre prognostiserad kostnad kan det i kombination
med stérande arbeten ha negativ paverkan pa varumarket.

Atgdrd/utfall: Bolaget har |6pande medverkat pd moéten med den lokala
hyresgastforeningen och varit transparenta med projektets utmaningar och
framdrift. Efter havning och upphandling av en ny entreprendr har
kommunicerade tidplaner legat fast. Det har maojliggjort battre
framforhallning och kommunikation med befintliga hyresgaster. | takt med
fardigstallande och att fortroendet for den information som
kommunicerats har klagomalen fran hyresgdsterna minskat avsevart.
Bolaget har ocksa bjudit in befintliga hyresgaster till korvgrillning, fika pa
garden och mojlighet till studiebesdk pa arbetsplatsen. Nar projektet nu ar
fardigstallt upplever Svenska Boende att de allra flesta ar mycket ndjda
med sitt boende, bade befintliga hyresgaster och nyinflyttade.

Ett flertal studiebesok har genomforts pa projektet efter fardigstallande
och forfragningar kommer fortfarande med jamna mellanrum. De flesta
bestkare ar 6verens om att projektet ur ett gestaltningsperspektiv ar
lyckat.
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