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Reviderat genomfdérandebeslut gallande nyproduktion av
ungdomsbostader, Snabba Hus Bergslagsvagen,
kv Grimsta 1:5B, Norra Angby

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar

1. Genomfdrandet av nyproduktion inom kv. Grimsta 1:5B av 134 lagenheter till en
total investeringsutgift om 184 mnkr inklusive moms godkéanns.
2. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Vallingby den 23 november 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning
Svenska Bostader befinner sig i slutproduktionsfasen av 134 lagenheter inom
konceptet Snabba Hus. Projektet ar belaget utefter Bergslagsvagen i Norra Angby.

Projektet beslutades av Svenska Bostéders styrelse juni 2016 till en total
investeringsvolym om 141 mnkr, inkl. moms, fér d& 127 planerade lagenheter.

Projektet har, utéver kostnaden for utbkning av antalet lagenheter, belastats av
Okade kostnader pa grund av ofdrutsedda ledningsomlaggningar, och en lang
overklagandeprocess som resulterat i bade forseningskostnader, dndrade tekniska
forutsattningar samt en produktionskollision med Ellevios 400kV-ledning, aven
kallad ”Stockholm Strom™.

Ny slutkostnadsprognos uppgar till 184 mnkr, inkl. moms. De d6kade kostnaderna
medfor att det rader ett nedskrivningsbehov pa projektet.



Da projektet ar i sitt slutférande, foreslas styrelsen att besluta fullfolja
genomfdrandet avseende nyproduktionen av de 134 lagenheterna till en total
investeringsutgift om 184 mnkr.

Bakgrund
Svenska Bostaders arbete ska bidra till de tre inriktningsmal kommunfullmaktige
har beslutat om for Stockholms Stad.

Ett viktigt mal for de allmannyttiga bolagen ar att bidra till bostadsforsorjningen i
Stockholm Stad. Projektet Snabba Hus fokuserar pa bostadsforsorjningen for
ungdomar.

Bakgrund till Snabba Hus

Projektet Snabba Hus bygger pa ett samarbete mellan Svenska Bostader,
organisationen JagVill[HaBostad.Nu, entreprenéren MFH Bygg/Junior Living och
arkitekt Andreas Martin-Lof. Projektidén ar att nyttja tillfalliga bygglov fér snabb
produktion av ungdomsbostader i vantan pa detaljplanerad mark.

Det forsta projektet med 280 lagenheter i Vastberga fardigstalldes under 2016.
Ytterligare 247 lagenheter i Racksta fardigstalldes i slutet av 2019, och den tredje
etappen om 134 lagenheter pa Bergslagsvagen kommer att fardigstallas kvartal 1
2021.

Lagenheterna formedlas till unga vuxna, 18-30 ar via Bostadsférmedlingen i
Stockholm. Kontrakten loper pa maximalt 4 ar med bibehallen koplats. Detta for att
skapa en mer flexibel och trygg marknad fér ungdomar.

Overklagandeprocess Bergslagsvagen

Bygglovsanstkan for Bergslagsvagen skickades in i november 2014 och bygglov for
Rackstavagen skickades in i juni 2015. Styrelsen fattade beslutet om de bada
projekten skulle genomfdras vid styrelsemotet den i Juni 2016.

Bada bygglovsarendena tverklagades i flera instanser innan Mark- och
Miljooverdomstolen (MMOD) slutligen démde till bolagets fordel i juni 2017.
Bygglovet galler darmed i 5 ar fran detta datum.

Under tiden dverklagandeprocessen pagick skickade bolaget i augusti 2018 in en
revidering av bygglovet pa Bergslagsvagen dar vi bl.a. sankte vaningsantalet fran
10 till 8 vaningar pa ett av husen for att tillmotesga de omkringboendes synpunkter.
Trafiklosningen i det beviljade bygglovet var heller inte optimal eller godkadnd av
Trafikkontoret. Den foérandrade volymen majliggjorde aven ytterligare sju (7)
lagenheter. Da 6verklagandeprocessen var igang hanterades dock aldrig denna
revidering av stadsbyggnadskontoret.

| oktober 2017 skrevs kontrakt med MFH Bygg/Junior Living och detaljprojektering
inleddes for de bada projekten dar erfarenheter togs in fran bade forvaltningen av
huset i Vastberga, hyresgastenkaten, och JagVillHaBostad.Nu. Detta for att sa langt
det ar mojligt férbattra produkten inom de ramar som beslutats for konceptet.

Stadsbyggnadskontoret bedémde att den reviderade bygglovsanskan behdvde
hanteras som ett helt nytt bygglovsarende da det ansags att volymfoérandringarna
var for stora for att kunna hanteras pa delegation av kontoret. I och med det nya
bygglovsarendet 6verklagas drendet igen, denna gang med hanvisning till en
teknisk felaktighet i en bullerutredning. Den 2020-06-10 gav dock Svea Hovréatt
aterigen Svenska Bostader klartecken for byggnationen.

Stadsbyggnadskontoret gav startbesked i juli 2019 och Svenska Bostader paborjade
arbetena i borjan av januari 2020, trots pagdende 6verklagandeprocess. Inflytt
planeras att pabdrja i mars 2021.



Arendet

Svenska Bostader berédknar slutkostnaden for de 134 lagenheterna till 184 mnkr,
vilket ar hogre an tidigare styrelsebeslut pa 141 mnkr, inkl. moms. Darfor behéver
tidigare beslut revideras i Svenska Bostaders styrelse.

Genomfdrande och orsaker till reviderat genomférandebeslut
Flera omstandigheter ligger bakom kostnadsokningarna. Nedan &ar ndgra exempel.
Fordjupad beskrivning finns i bilaga 1.

Tillkommande moduler

P& grund av forandringar i dispositionen av byggnaden tillkommer sju lagenheter.
Tillkommande moduler ger en hdgre investeringskostnad samtidigt som antal
hyresobjekt och hyresintakter dkar.

Forseningskostnader

D& projektet Bergslagsvagen forsenades med ca 15 manader fran ursprunglig
tidplan forsvann majligheterna att driva projektet parrallelt med Racksta, vilket var
ursprungstanken fran bade Svenska Bostaders och entreprenorens sida. Det har
gett projektet 6kad kostnader pga. indexupprakning av kontraktsumma, kostnader
for lagringskostnader av redan producerade moduler och forlorade upphandlings-
och synergieffekter.

Programforandringar

Under detaljprojekteringen togs erfarenheter fran Snabba Hus i Vastberga tillvara.
Resultat fran "6-manadersenkaten” till hyresgasterna, men ocksa erfarenheter fran
forvaltare, bovéard och arkitekt. Interiort innebar det t.ex. forbattrat skjutglasparti
och exteriért byggs byggnaderna ihop med vaderskyddade och centraliserade
trapphus och fler brandtrappor.

Groddjursdamm

P& platsen fanns ett dike dar en lekplats for grodor funnits. Denna population var
tidigare okand och fanns inte med i Miljoférvaltningens Artportal. Miljoéférvaltningen i
Stockholm Stad har darfor kravt att lekplats for grodorna ersatts. Aven om
bygglovet inte har villkorats med byggnation av groddjursdamm, kommer projektet
som goodwill-atgard tillskapa en ny groddjursdamm.

Ledningsomléggningar

Projektet har drabbats av 6kade kostnader kring framférallt ledningsomlaggningar
och anslutningsavgifter. Byggnaderna har i bygglovet placerats rakt ovanpa
ledningsstrak innehallandes bade region- & lokalnat for el, hogspanningskabel till
tunnelbanan och fiber. Detta har inneburit merkostnader for bade projektering och
produktion. Projektet har, trots forhandlingar med bl.a. ledningségare, tvingats
bekosta dessa ledningsflyttar.

Ellevio Stockholm Strém 400kV

Ellevio driver tillsammans med Svenska Kraftnat ett projekt dar en
hogspanningskabel om 400kV mellan Varberg och Blackeberg gravs ner. Denna
kabel passerar i direkt narhet till Snabba Hus-projektet. P4 grund av den forsenade
byggstarten for Snabba Hus, har projektet hamnat i ett lage dar bada projekten
pagar samtidigt vilket har kravt forandringar i logistik samt en utokad projektering
och administration som gett en 6kad kostnadspaverkan. Utdver kostnader for de
ledningar som Svenska Bostader ar direkt ansvariga ar det svart att forutse bade de
produktions- och ekonomiska konsekvenserna av denna produktionskrock.



Projektutformning

Projektet bestar av 134 modulbostader om 33 kvm, total BOA 4422 kvm.
Bottenvaningen innehaller cykelrum, forrdd, miljostuga, tvattstuga,
gemensamhetslokal samt teknikutrymmen. Inga kommersiella lokaler.

Mojlighet till allmann gatuparkering finns langs med hela lokalgatan
Bergslagsvagen. Utanfor vara byggnader kommer det att finnas plats for ca 20
parkeringsplatser. Projektet har inte behovt forhalla sig till ndgra P-tal. Parkeringen
hanteras av Trafikkontoret.

Geografiskt omrade

Projektet ar belaget nara korsningen Bergslagsvagen och Rackstavagen mellan
Norra Angby och Réacksta. Byggnaderna ar placerade pa en tidigare outnyttjad
grasyta i utkanten av Norra Angbys villaomrade. Harifran &r det inte mer &n 9 min
promenad till bAde T-Racksta, T-Blackeberg och T-Islandstorget. | Racksta/Vallingby
Parkstad finns matbutiker, gym och restauranger. Det dr ocks& gangavstand till
Vallingby C.

Omradet har tack vare utvecklingen i Vallingby Parkstad de senaste aren genomgatt
en stark fortatning med bade bostads- och hyresratter, och Snabba Hus-projekten i
bade Racksta och Bergslagsvagen kompletterar detta omrade pd ett bra satt.
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Hallbarhetsaspekter i projektet

Social hallbarhet

Konceptet Snabba Hus ar en "tillfallig 16sning pa ett permanent problem” gallande
bostadsbristen hos ungdomar. Dessa lagenheter erbjuder ett "korttidskontrakt” om
maximalt 4 ar med bibehallen koplats till en 1&g hyra. Pa detta satt har man ett
tryggt och billigt boende under en langre tid, samtidigt som man da har mojlighet
att oka sina chanser till ett permanent boende senare d& kotiden har okat, 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 lagenheter pa marknaden, sa att nya ungdomar far en chans.

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

Avfallshantering
Miljorum for kallsortering av papper, kartong, glas mm finns i bottenvaningen.
Utdver det finns sopkassuner pa garden med mdjlighet till insamling av matavfall.

Energimal

Malet for byggnadens energianvandning har varit maximalt 55kwWh m2 A temp, dock
har erfarenheter fran Vastberga och Racksta visat att byggnaderna uppnar mycket
samre varden. Utredning pagar tillsammans med driftledare, energispecialist och
installationsledare.

Groddjursdamm
Tillskapandet av groddjursdamm tillfor bade ett ekologiskt och rekreationellt varde
till omradet da grodornas livsmiljo blir betydligt renare an tidigare.

Tidsplan
e 2016-06-09 Styrelsearende, investering om 141 mnkr fér 127 Igh

e 2017-06-29 Dom Svea Hovratt — Kraftvunnet bygglov
e 2017-10-04 Kontrakt med entreprenor



2018-06-10 Byggstart Rackstavagen

2020-01-07 Byggstart Bergslagsvagen

2020-06-10 Dom Svea Hovratt — Kraftvunnet bygglov
2020-12-03 Styrelsearende Reviderat genomférandebeslut
2021-03-16 Inflyttning

Ekonomi
Investeringen omfattar en 6kning om 43 mnkr till totalt 184 mnkr inkl moms.
Utforligare information finns i bilaga 1.

En dversyn av marknaden géllande avkastningskrav har gjorts.

De okade kostnaderna medfor att det rader ett nedskrivningsbehov pa projektet.
varderingskalkyl finns i bilaga 2.

Hyresforhandling pagar.
Projektets malsattning

Malet med projektet ar att under kort tid producera attraktiva smalagenheter for
studenter till en rimlig hyra.

Uppféljning och rapportering

Projektet utvarderas med avseende pa ekonomi, energianvandning,
miljoparametrar, samt kundnéjdhet genom en enkat till hyresgasterna ca sex
manader efter inflyttning. Under projektets fortsatta genomforande sker manatliga
prognosavstdmningar. Dessa redovisas tertialvis till styrelse och agare.

Risker

Riskfaktor Sanno | Konse- Podng | Kommentar
-likhet | kvens
(1-5) (1-5)

Kostnader 2 2 4 Projektet ar i sitt

Lednings- slutskede. Viss extra

omléaggning & kostnad finns reserverad i

samordning kalkylen.

Hogre direkt- 2 5 10 Stams av vid

avkastningskrav projektavslut.

Lagre hyresniva 3 4 12 Hyresforhandling pagar.

an kalkylerad

Tidplanen 1 4 4 Projektet ar i sitt

forskjuts slutskede. Inflyttning sker,
dock med begrénsad
framkomlighet.

Framtida flytt 4 5 20 Flyttkostnader &ar ej
inkluderade i
investeringskalkyl.
Innebar dkade kostnader
om 10-15 &r.

Riskhantering och riskminimering

e Tata avstamningar med Ledningsagare, framférallt Ellevio 400kV

e Fordjupad analys av gransdragning och ansvarsomraden for de samordnade
ledningsomléaggningarna.

Organisation
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom

Svenska Bostaders ordinarie organisation med projektledare, installationsledare,
landskapsarkitekt och medarbetare fran férvaltningsorganisationen. Projektet ar



upphandlat med Totalentreprenad av MFH Bygg AB/Junior Living. Entreprentren har
en projektledare pa halvtid och en platschef pa heltid.

Bilagor

1. Forandringar i slutkostnadsprognos (sekretess)
2. Ekonomiska forutsattningar, varderingskalkyl (sekretess)




