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VARIATION OCH MANGFALD
Mangfald och variation skapas av de manniskor

[ som bor, arbetar, besoker och passerar kvarteret.

Genom att kombinera olika ldagenhetsstorlekar
Oppnar vi upp for hyresgaster i olika livssituatio-
ner. Vi planerar att uppldta 25% av ldgenheterna
for senior och trygghetsbostader och ytterligare
25% for ungdomsbostader.

Resterande ldgenheter planerar vi att uppldta
via egen ko och via samarbete med Stockholms
Bostadsformedling

SOCIAL HALLBARHET
Genom att ge goda férutsattningar for moten
mellan de boende och skapa platser for um-

_ géange, lek och vila pa den grénskande garden,
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moten i de generdsa entréerna, i vaxthuset eller
vid bil- eller cykelpoolen skapas sammanhallning,
trygghet och tolerans mellan grannarna.

Kommersiell service av olika art i bottenva-
ningarna skapar liv och rérelse runt kvarteret och
lockar dven kringboende till besok. Kvarteret
som helhet &r medskapare till stadens offentliga
rum, dér floden av och moten mellan manniskor
uppstar.

EKOLOGISK HALLBARHET

Husen utfors med ett effektivt klimatskal, FTX-sys-
tem for varmedtervinning och plats for solpaneler
for en energiférbrukning ndra passivhusstandard.
Solavskarmning integreras i fonstren fran borjan.

Laget endast fem minuters promenad fran
den kommande tunnelbanestationen och det
stora utbudet av service i Nacka Forum ger goda
forutsattningar for ett mindre behov av egen bil.
Ett hallbart resande uppmuntras dessutom med
latt tillgangliga cykelparkeringar, laddningsplatser
for elbilar, elbilpool, cykelpool for 1dd- och elcyklar
samt realtidsinformation om kollektivtrafiken i
portarna.

De indragna fasadpartierna och balkong-
fronterna klas med grénska genom inbyggda
balkonglador med bevattningssystem. Tillsam-
mans med de véxtkladda horisontella delarna pa
taken och terrasserna bidrar de till en utjdmning
av dagvattenflode och férbattrat lokalklimat.

Pa garden finns en dagvattendamm, odlings-
mojligheter, fagelholkar och en rik och varierad

- vaxtlighet som lockar till sig fiarilar och bin under

hela vaxtsasongen.

EKONOMISK HALLBARHET

Lag energiférbrukning, effektiv produktion, ytef-
fektiva lagenheter och robusta materialval gor att
hyrorna kan hallas pa en niva sd att fler far rad att
bo i nyproducerade bostdder. Individuell matning
av varmvatten, varme och hushallsel ger hyres-
gasterna mojlighet att sjdlva paverka sin boende-
kostnad.
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GESTALTNINGSPRINCIPER

Forslaget ar utformat med en tydlig uppdelning i olika volymer for att uppna en
variation i uttryck. Volymerna foljer terrdngen sa att bottenvaningarnas entréplan
foljer omgivande stadsrums nivaer. Hojden halls ned mot sydvast for goda solfor-
hallanden pa garden.

Pa nara hall upplever man bottenvdningarnas liv och innehall, gronska och en va-
riation i fasadmaterial. Pa langre hall ser man kvarteret som en helhet med en egen
identitet bestdende av samspelande volymer och ett karaktaristiskt taklandskap.

Huvudvolymerna har sin egen takvolym, som innehaller teknikutrymmen, hisstop-
par eller bostader. De har likheter i gestalt och fasadmaterial (plat) men varieras i
ytbehandling (guld- eller silverférgat, svart och vitt). De olika volymerna skiljs &t av
indragna partier i kvastad betong dar balkongerna placerats. De indragna delarna
och balkongerna klds med gronska liksom de horisontella delarna av taken, bal-
kongfronter och terrasser.

Utgdngspunkten for utformningen av bottenvaningarna har varit att attraktiva of-
fentliga rum och strak inte bara skapas av vl gestaltade torgytor. Varje kvarter, varje
byggnad, mdste 6ppet bidra med sitt innehall mot gatan eller platsen. Byggnader-
nas bottenvaningar kan betraktas lika mycket tillhérande gatan, torget eller parken
som den enskilda byggnaden. De ska bidra till omgivande gatu- och stadsrum
genom att bjuda pa nagot intressant att titta pa och prata om for forbipasserande.
Oppna bottenvéaningar skapar dven trygghet genom att sprida ljus till omgivning-

en och "6gon pd platsen”.

EXPLOATERINGSDATA

Ljus BTA: 9860 kvm

Maork BTA: ca 5800 kvm (varav 5 250 kvm &r garage)

LOA: 910 kvm

BOA normalplan: 1420 kvm  (BTA normalplan =1 667 kvm)

Antal ldagenheter: call0st

Antal cykelplatser: ca 250 st varav: 115 i garage, ca 35 ute pa gard,
72 ifrd pa gard, 28 i cykelpool

Antal bilplatser: ca 120 stigarageitva plan
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KLIMATSMART DESIGN

1. Plats for solceller pd sédervanda tak

(optimal vinkel for solceller)

Balkonglddor med bevattningssystem

Planteringar vid gata @ ©
Grona takterrasser

Grona tak

Lokaler som foljer gatans nivaer
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Robusta fasadmaterial som ar latta att @

underhalla
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Bilaga 2
Nacka kommun Sveafastigheter Bostad AB
Granitvdgen 15 Svante Jernberg
Fannys véag 5
131 81 Nacka 131 54 Nacka

svante.jernberg@sveafastigheterbostad.se
070-222 12 00

2016-09-16

Markanvisningstavling Nya Gatan, Kv. Brytaren Mindre.

Sveafastigheter Bostad AB har harmed néjet att anméla oss till markanvisningstavling for Kv. Brytaren Mindre.
Genom att vi sedan tidigare erhallit markanvisning for Nya Gatan omrade 1 och 2, har vi beslutat att bygga upp
en lokal forvaltning med heltidsanstalld Bovard i direkt anslutning till vara hyresgéster i Brytaren Mindre och for
Nya Gatan.

Energieffektivt och sunt byggande
Sveafastigheters ledning har Iang erfarenhet av nyproduktion och forvaltning av Lagenergihus och Passivhus.

Vi vill som byggherre fortsatta att driva pa utvecklingen mot héllbara byggnader och ser darfor vara
Plusenergihus som morgondagens standardhus. Var definition av ett Plusenergihus ar en byggnad som pé
arsbasis producerar mer energi an den forbrukar vilket vi uppnar genom bl.a. solceller, bergvarme och effektiva
FTX system. Vi producerar for nirvarande ett Plusenergihus med 120 hyresratter i samarbete med Vasteras stad
och Malardalens Hogskola med beréknad inflyttning Q1 2018. Andra innovationer i huset &r att vi installerar
varmvattensystemet 3Flow som reducerar energiforlusterna i varmvattensystemet med ca 85 %. Detta hus
kommer dven att uppfylla SGBC krav for Miljobyggnad Guld.

Vi vet ocksa att gréna gardar och tak tillfor trivsel och skonhet till husen. Vi vill vara med och utforma en
omgivning med hog gronytefaktor och biologisk mangfald. Gréna tak med hogt jorddjup for hogre takvéxter och
rikare blomning, damm pa garden for groddjur, multnande tradstammar for insekter med intilliggande damm,
angsblommor, holkar och bon for fjarilar, bin, fladdermoss och faglar.

Mobility Management

Vara normalhus innehaller alltid en MM plan. Vi haller for narvarande pé att implementera bil- och cykelpool i
vara pagdende projekt i Oster Malarstrand i Vasterds. Det hér &r en rolig process som inte bara kommer att bli
populart bland vara hyresgaster utan ocksa skapa en bra relation mellan dem och var forvaltning.

Vi anser det mycket viktigt att vara hyresgaster har verktyg for att kunna paverka sina egna CO2 avtryck genom
bl.a. foljande atgérder;

- Individuell méatning och debitering av tappvarmvatten och varme

- Tillgang till bilpool med elfordon

- Tillgang till cykelpool med paketcyklar och elcyklar

- Aktiv insamling av organiskt avfall med mélsittning att uppna en renhetsgrad pd mer 4n 90%
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Social hallbarhet

Mangfald och variation skapas av de méanniskor som bor, arbetar, besoker och passerar kvarteret.

Genom att kombinera olika lagenhetsstorlekar 6ppnar vi upp for hyresgéster i olika livssituationer. Vi planerar
att upplata 25% av lagenheterna for senior och trygghetsbostider och ytterligare 25% for ungdomsbostader.
Resterande lagenheter planerar vi att upplata via egen ko och via samarbete med Stockholms Bostadsformedling.

Vi arbetar gérna i néra samverkan med Nacka kommun kommun for att skapa liv i gaturummet med
verksamheter som tillfor liv och rorelse och samtidigt 6kar tryggheten i omradet. For narvarande arbetar vi med
ett mycket spannande socialt projekt dér vi i nara samarbete med var byggentreprendr ger nyanlanda, som har
byggerfarenhet fran sitt hemland, en méjlighet att fa praktik i byggentreprenadskedet i vara projekt, se bilaga
2.1.

Andra aktiviteter kan handla om att vi som byggherre forsoker att underlatta ”moten” mellan véra hyresgaster.
Odlingsladorna ar ett exempel, riktigt bra grillplats pa garden med utekokskansla ar ett annat. En vattenlek far
vara minsta kommer inom kort i Vasterds. Vart standardkoncept for atervinning ar att alltid ha miljorum med 10
fraktioner for glas, papperforpackningar, tidningar, plast, batterier, metall, elektronik samt glédlampor.
Hushallsavfall och organiskt material atervinns i storbehallare som t.ex. Moloker. Vi har sorteringsméjligheter i
lagenhetens diskbanksskap med karl for fem fraktioner, se bilaga 2.2.

Léangsiktigt &gande och forvaltning

Alla lagenheter vi bygger kommer att agas och forvaltas langsiktigt av Sveafastigheter Bostad, vilket &r
nodvandigt for att uppna vara mal med nojda hyresgaster som trivs och bor kvar. Vi arbetar kontinuerligt med
bedomning av LCC kostnader i vara projekt. Eftersom vi &r kvar och forvaltar vara projekt ar detta ett viktigt och
helt naturligt inslag i véra vervaganden.

Vart huvudkontor ligger i Nacka men pa varje ny ort vi ettablerar oss bygger vi upp ett lokalt forvaltningskontor
med egen anstalld personal dar vi i linje med var sociala hallbarhetsstrategi, se bilaga 2.1, bidrar till lokal
sysselsattning i omradet samtidigt som det bidrar till 6kad service och

trygghet for vara hyresgaster. Arliga NKI-undersékningar kommer att genomféras for att kvalitetssakra och
skapa lyhordhet for hyresgasternas uppfattning om lagenheten, fastigheten och forvaltningen. Vi har som mal att
bli bland de ledande fastighetsforetagen i Aktiv Bos arliga NKI undersokningar.

Projektorganisation

Svante Jernberg

VD, Sveafastigheter Bostad AB

Svante har under perioden 2006-2014 varit Byggchef i ByggVesta med ansvar for éver 2 000 genomférda
hyreslagenheter (varav dver 1 000 i passivhusniva) i hallbara stadsutvecklingsomraden som

Viastra Hamnen i Malmd, Norra Alvstranden i Goteborg, Hammarby sjostad och Norra Djurgardsstaden

i Stockholm, Sédra Rosendal och Ostra Sala Backe i Uppsala, Lillaudden och Oster Malarstrand i
Vasteras.

Lars Gérde
Chef affarsutveckling och upphandling, Sveafastigheter Bostad AB
Lars har under perioden 2005- 2015 varit en nyckelperson i utveckling och upphandling av ByggVestas
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framgangsrika koncept for prisvarda och hallbara hyresrétter.

Lars har dven varit ByggVestas projektledare i Stockholms Stads satsning pa “Smarta EInét i Norra
Djurgardsstaden i ett samarbete mellan ABB, Electrolux, Fortum, HSB samt JM,

Som inkdps och upphandlingschef i ByggVesta ansvarade Lars for éver 2 000 genomférda lagenheter

i projekt som innefattar hallbara stadsutvecklingsomraden som Vastra Hamnen i Malmo, Norra Alvstranden
i Goteborg, Hammarby sjostad, Norra Djurgardsstaden i Stockholm, Sodra Rosendal i Uppsala,

Lilldudden och Oster Mélarstrand i Vasterds. Lars har ett stort kontaktnit med underentreprenorer

och leverantérer sdval internationellt som nationellt.

Per Wallgard

Forvaltningschef, Sveafastigheter Bostad AB

1994 — 1998 Bostads AB Hemstaden/Di6s AB

Fastighetschef/\VD/Regionchef for ca 1 700 lagenheter i Stockholmsregionen. Bolaget bérsintroducerades 1994
och koptes ut fran borsen av Diés 1997.

1998 — 2000 Bostads AB Forstaden/Mandamus AB

Fastighetschef/VD/Regionchef for ca 3 500 lagenheter som forvarvades fran Svenska Bostader i
Stockholm. Bolaget byggdes upp fran grunden och kdptes sedan upp av Mandamus AB 1999.
2000 - 2003 Solnabostader AB

VD under omvandling fran 3 700 hyresrétter till bostadsrétter.

2004 — 2015 Riddersvik Fastigheter AB/Wallroff AB
VD/fastighetsutvecklare/forvaltare/projektledare for div fastighetsprojekt i Stockholmsomradet.

Sammanfattning

Vi vill fortsatta att utveckla ett langsiktigt och nara samarbete med Nacka kommun dér vi kan medverka till att
bygga en levande stad. Véar ambition ar att ni ska uppleva oss som en padrivande och engagerad kraft i att
vidareutveckla nya losningar och koncept for okad hallbarhet samtidigt som vi genom byggande av
Plusenergihus fortsatter att minska fastigheternas klimatpaverkan. Sveafastigheter har alltid en egen, nirvarande
och engagerad forvaltning.

Med vanlig hélsning
Sveafastigheter Bostad AB

Svante Jernberg

Bilaga 2.1. Policy for social upphandling.
Bilaga 2.2. Hallbarhetsplan och miljopolicy.
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Bilaga 2.1.
Sveafastigheter Bostads policy for Social hansyn vid upphandling
1. Syftet med Social hansyn i vara upphandlingar

Ett av Sveafastigheter Bostads(SFB) karnvarden ar att vi ska vara langsiktliga samhallsbyggare och utveckla
Socialt hallbara bostader. Som ett led i denna ambition har vi utformat dessa riktlinjer for att underlatta for
personer som av olika anledningar star utanfor arbetsmarknaden att fa jobb genom att stéalla krav pa social
hansyn i alla i samband med vara upphandlingar. Som en del av den efterfragade

tjansten/entreprenaden ingdr att leverantoren/entreprendren i genomforandet bidrar till att langtidsarbetslosa
personer narmar sig arbetsmarknaden pa det sétt som anges i forfragningsunderlaget. Att skapa mojligheter for
de som stdr langt ifran arbetsmarknaden innebar utveckling och mervarde for sdval de aktuella personerna som
for regionen som helhet.

Upphandlingar med social hansyn kan se ut pad en mangd olika sétt. De modeller SFB kommer att anvanda sig av
galler praktik, larlingssystem, anstéllningar och/eller dialog. Det Gvergripande malet ar dock alltid att det ska
leda till arbete, praktik och larlingsanstéllning bor ses som ett steg pa vigen mot en anstallning.

De malgrupper det handlar om &r langvarigt arbetslosa med behov av extra stod fran Arbetsférmedlingen. Detta
ar foretradesvis personer som ar langtidsarbetsldsa, personer som har nagon form av funktionsnedsattning som
medfor nedsatt arbetsformaga, samt personer som &r nyanlanda till Sverige. Genusperspektivet bor beaktas sa att
man sakerstaller att insatserna nar bade kvinnor och méan. Allt arbete nar det géller Social hansyn ska ske i
enlighet med arbetsrattsliga regler, till exempel Lagen om Anstéllningsskydd.

2. Allméant gallande alternativen 1-4

Varje upphandling som genomférs av SFB skall prévas for att se om det ar majligt att fora in sociala
kriterier/sociala hansyn som krav i upphandlingen. Att ta med sociala kriterier vid upphandlingen ska vara
normen. SFB vill darmed underlatta for personer som idag star langt ifran arbetsmarknaden att fa jobb genom att
stalla krav pa social hansyn i vara upphandlingar. Som en del av den efterfragade tjansten/entreprenaden ingar att
leverantdren/ entreprendren i genomforandet bidrar till att Iangtidsarbetsldsa personer narmar sig
arbetsmarknaden pa det satt som anges i forfragningsunderlaget. Att skapa mojligheter for de som star langt ifran
arbetsmarknaden innebar utveckling och mervarde for saval de aktuella personerna som for regionen som helhet.
Det kan ocksa bli en mojlighet for leverantéren/entreprendren att knyta till sig engagerade medarbetare som
bidrar till verksamheten pa ett positivt satt. Upphandlingar med social hansyn kan se ut pa en méngd olika satt.
De modeller SFB anvénder sig av géller praktik, larlingssystem, anstéliningar och/eller dialog. Det évergripande
malet ar dock alltid att det ska leda till arbete - praktik och larlingsanstéllning bor ses som ett steg pa vagen mot
en anstallning. En genomgéende majlighet inom samtliga alternativ, sval av praktik - som av
anstéallningskaraktar, ar att kombinera med olika grader av utbildning. Utbildningsinsatserna kan vara
yrkesspecifika, sprakstddjande eller innehalla andra moment som syftar till att ytterligare forstarka individens
mojligheter att na en fast etablering pa arbetsmarknaden.

3. Presentation av alternativen

Har presenteras fyra olika alternativ pa kravstallning om socialhansyn. Alternativen kan anvéndas var for sig
eller kombineras efter behov. Om t ex alternativ 3 anvands kan det alltid kombineras med alternativ 1 och/eller
2. Alternativ 1 kan anvandas som bas, garna i kombination med 2 och/eller 3. Om man av nagot skl inte anser
sig kunna anvénda dessa alternativ kan man anvénda alternativ 4.

3.1 Praktikanter
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Leverantdren/entreprendren ska lI6pande under den pagaende entreprenaden ta emot X personer for praktik.
Redan etablerade praktikanter avsedda for det upphandlade uppdraget kan tillgodordknas om Leverantéren kan
styrka detta. Arbetsférmedlingen bistar med rekrytering av praktikanter fran de prioriterade malgrupperna utifran
leverantérens kravprofil. Praktikanten kommer att aktivt fa soka platsen. Det slutliga urvalet gors i samrad med
leverantéren. Arbetsformedlingen star for praktikantens ersattning under tiden denne gor sin praktik.
Leverantéren ansvarar for att lagga nodvandig tid pa handledning av den/de praktikanter som tilldelas foretaget.
Arbetsformedlingen star for uppfoljningen i samarbete med leverantéren. Handledare namnges i anbudet.
Rekrytering av personer utifran dessa villkor far inte medféra att annan redan etablerad praktikant hos
entreprendren ersatts.

3.2 Anstallningar

Leverantdren/entreprendren ska under den pagaende avtalsperioden, tillnandahalla tjanst for X personer for
allmén visstidsanstéallning i hdgst 720 dagar eller den maximala tid som centrala kollektivavtal stadgar.
Tjansten/tjansterna ska i forsta hand vara heltidstjanster. Villkoret galler under forutséttning att det inte innebar
att leveranttren skulle bryta mot 25 88 i Lag (1982:80) om Anstéllningsskydd och leverantéren kan styrka detta.
Under rekryteringsprocessen kommer leverantoren att fa stod av Arbetsformedlingen. Leverantéren kommer
tillsammans med Arbetsformedlingen att ta fram en enkel kompetensprofil for de personer som kan vara aktuella
for anstallning. Arbetsformedlingen kommer sedan att tillhandahalla ett urval av personer ur prioriterade
malgrupper som uppfyller den kompetensprofil som tagits fram, leverantéren forvantas sedan genom intervjuer
valja vilka personer de vill anstélla ur urvalet. Arbetsférmedlingen har information om vilken typ av
arbetsmarknadsstdd som de aktuella personerna eventuellt kan vara beréttigade till. De personer som kan komma
att bli aktuella for dessa tjanster har varierande bakgrund och det eventuella arbetsmarknadsstddet relaterat till
deras anstallning kan darfor komma att se olika ut da de alltid provas individuellt. De aktuella personernas
individuella forutsattningar kan i vissa fall ocksa komma att innebara att de inte kan arbeta heltid. Den forsta
tiden av anstéllningen for de aktuella personerna ska utformas som en introduktion till leverantérens verksamhet
och till de aktuella arbetsuppgifterna. Arbetsférmedlingen kommer att verka som ett stod at den aktuella
personen och leverantdren i uppstartsfasen och vid behov finnas till hands for uppféljningar under hela
avtalsperioden. Genom detta arbetssatt ar ambitionen att minimera merarbete till féljd av de sociala kriterierna
for leverantdren. Handledare namnges i anbudet.

3.3 Léarlingar

Leverantoren/entreprendren ska under den pagaende entreprenaden ta emot minst X personer for
larlingsanstéllning motsvarande heltid under kontraktsperioden, upp till 4000 timmar. L&rlingsanstéllningen ska
ske enligt foreskrivna regler for respektive yrkesgrupp. Om dessa larlingsanstéllningar upphdr under
avtalsperioden ska nya personer erbjudas larlingsanstéllning i enlighet med kontraktvillkoret. Redan etablerade
/anstéllda larlingar avsedda for det upphandlade uppdraget kan tillgodoréknas som att krav &r uppfyllit.
Rekrytering kommer att ske via Arbetsformedlingen. Arbetsformedlingen star for kunskaper om ersattnings-
mojligheter for arbetsgivaren under anbudstiden och i introduktionsfasen. Arbetsformedlingen star for
uppféljning under entreprenaden. Handledare namnges i anbudet. Rekrytering av personer utifran villkoret i
detta avtal far inte medféra att annan redan anstalld person hos leverantdren ersétts.

3.4 Dialog

Leverantoren/entreprendren ska infor uppstart av uppdraget delta i en inledande dialog med representanter fran
Arbetsformedlingen i syfte att faststalla Iampliga former for praktik eller anstéliningar under avtalstiden.
Kontakten mellan leverantéren, Arbetsformedlingen och bestéllaren ska vara aktiv under hela avtalsperioden och
kan omfatta bade leverantGrens administrativa och praktiska verksamhet. Matchnings- och rekryteringsprocessen
ska ske mot bakgrund av vilka

kompetens- och utbildningskrav samt [&mplighet som géller for leverantdrens verksamhet och aktuella
befattningar. Med anstallning menas savil tillsvidareanstallning som visstidsanstallning samt larlingsplatser.
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5. Uppfdljning

Leverantdren ska tillsammans med Arbetsférmedlingen kontinuerlig rapportera status/uppfylinad pa de krav som
ar stéllda gallande social hénsyn i upphandlingen. Bestéllaren & mottagare av rapporteringen. Status kan t ex
rapporteras vid redan befintliga forum som byggprojektméten, driftsmdten eller andra 6verenskomna moten
mellan bestéllare och leverantor. Frekvens pa avrapportering bestams vid varje uppdrags start.

Bilaga 2. 2.
Overgripande Hallbarhetsplan

e  Bygger klimatsmarta Plusenergihus med solceller.

e Viljer material, metoder och transportlésningar som ar skonsamma foér miljon i bade bygg- och
bruksskede.

e  Minimerar mangden byggmaterial.

e Underlattar kollektivt resande genom att bygga i narheten av goda kommunikationer.

e Anvander LED belysning och intelligenta styrsystem som ger 1ag miljébelastning.

e Stravar efter att minska vattenforbrukningen i vara fastigheter.

e Underlattar kallsortering och effektiv avfallshantering for att bidra till 6kad kretsloppsanvéandning och
minskat resurssloseri.

e Inriktar oss pa anvandning av ny teknik och férnyelsebar energi.

e Tar hénsyn till vara boendes miljé- och kvalitetsintresse.

e Arbetar tillsammans med vara hyresgéster for att forbattra boendemiljon och de lokaler som vi
forvaltar.

e  Efterstravar skonhet och hog funktionalitet i sdval inre som yttre miljo

e  Forebygger och atgardar brister och felaktigheter sa att olagenheter minimeras for vara hyresgéaster.

o Skapar forutsattningar tillsammans med véra samarbetspartners for en god och séaker arbetsmiljo med
skadefria arbetsplatser.

e Utvecklar personalens kunskap och intresse for miljo- och kvalitetsfragor samt verkar for att miljo- och
kvalitetstankande ar en naturlig del i vart dagliga arbete.

e  Samarbetar med leverantdrer, konsulter och entreprendrer som aktivt arbetar med miljo-, kvalitets- och
arbetsmiljofragor.

o Staller krav pa god etik och affarsmoral hos vara leverantorer, konsulter och entreprendrer.

o Verkar for standiga forbattringar och starkta relationer i vart arbete med milj6- och kvalitetsfragor bade
internt och externt.

o Vid inkdp forsoker att valja miljomarkta produkter och i synnerhet efterstravar att kdpa
miljomarkta forbrukningsmaterial.

o | varje projekt faststaller en plan for miljo- och kvalitetsarbetet vad det galler mél, genomforande och
uppféljning. Upplagget ska standigt vidareutvecklas och forbattras.

Miljopolicy

Vi ska i alla delar av var verksamhet arbeta for att dstadkomma en Iangsiktig och hallbar utveckling socialt,
ekonomiskt samt miljomassigt.

Denna stravan ska leda till att vi, minskar var miljopaverkan genom att utnyttja energi effektivt och stélla ratt
miljokrav pd material och arbetsmetoder.

6(7)
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Bilaga 2

Att vi har de boendes fortroende for att vi skapar ett hadlsosamt och miljémaéssigt boende.

Att vi starker vara medarbetares kansla av att arbeta i ett ansvarstagande foretag som langsiktligt stravar mot ett
miljoansvar utdver gallande lagstiftning.

Vart évergripande miljémal ar att;

Minimera de totala utslappen av fossil koldioxid genom att bland annat producera Plusenergihus samt att vara
byggnader uppfyller Miljébyggnad Guld.

7(7)
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Bilaga 3

Sveafastigheter Bostad — Bakgrund, ekonomi
och organisation

Markanvisningstavling Kv Brytaren 16 september 2016
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Sveafastigheter Bostad
Bakgrund

Sveafastigheter ar verksamma inom utveckling och férvaltning av bostads och handels
fastigheter sedan 2003. | Sveafastigheter arbetar vi nara vara hyresgaster med en
narvarande forvaltning och lokalt anstéllda bovéardar och fastighetsskotare.

Fastigheterna som utvecklas inom Sveafastigheters regi omfattar aldreboenden, LSS-
boenden, hotell, bostader, handel, utbildning, kontor, logistik m.m.

Sveafastigheter ar en langsiktig dgare och férvaltare av savél bostadsfastigheter som
fastigheter med lokaler fér centrum och handelsandamal.

Sveafastigheter Bostad bygger mycket energisndla (Plusenergihus och Passivhus) och
socialt hallbara hyreslagenheter for egen langsiktig férvaltning. Sveafastigheter Bostad
bygger for narvarande 196 hyreslagenheter i Oster Malarstrand i Vasteras. De forsta
inflyttningarna ar planerade till &rsskiftet 2016/2017.

Vi planerar att byggstartar ytterligare ca 200 hyreslagenheter (varav 71 hyreslagenheter i
Norby i Uppsala) under september 2016.

Vi forsoker att standigt utveckla vara hyreslagenheter for att kunna passa saval olika skeden
i livet som for olika boendekonstellationer Det kan exempelvis handla om studenter,
debutbostaden for unga, ett hem for barnfamiljen och trygga bostader for aldre.

Malsattningen ar att antalet hyreslagenheter inom Storstockholm , Uppsala och Vasteras
ska Oka i en stadig takt om 300 lagenheter om aret.

Sveafastigheter Bostad AB ar kapitaliserat med narmare 70 miljoner kronor och har stark
finansiell stallning.

Sveafastigheters investeringar i Sverige

2003-2014
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Sveafastigheter Bostad
Organisation

Styrelse

i . Sveafastigheter
[ Sveafastigheter AB }P Bostad AB

e N N
[ Nacka J Vasteras Uppsala

[ Haninge ]

s w A
[ Nya Gatan ] Kv Focken Norby

[ Vasterhaninge ]

Kv Neptun Ulleraker

3

Organisation Sveafastigheter Bostad AB

= Sveafastigheter Bostad AB ar en liten, effektiv och mycket nyfiken
organisation med ledande kompetenser inom projektutveckling,
upphandling, forvaltning och miljo.

Foretagsledning i Sveafastigheter Bostad AB
= Svante Jernberg, vd

= Lars Garde, Affarsutveckling

= Per Wallgéard, Forvaltning

Planerad organisation for projektet:

= Svante Jernberg— Projektledare i tidiga skeden. Aven stod i
byggskede dar erfaren projektledare tar over.

= Lars Garde Projektledare upphandling och genomférande

= Per Wallgéard leder arbetet med uppbyggnad av lokalanstallda
forvaltare, samarbete med ny bostadsféormedling och lokal
hyresgastférening.

= Anna Akerlund — Intern som extern kommunikation och
marknadsforing

= Erforderlig byggledning finns inom Sveafastigheter Bostad ABs
organisation med erfarenhet om nyproduktion av ca 2 000
hyresratter. En kontroller kommer &ven att allokeras pa deltid

= En total- eller en delad entreprenad kommer att handlas upp under
konkurrens for basta majliga resultat.
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Referensprojekt

1. Vallingby Parkstad, Stockholm - Stadsutvecklingsprojekt
2. Kv Focken i Oster Malarstrand, Vasteras - Passivhus

3. Kv Neptun i Kajstaden , Vasteras — Plusenergihus

4. Kv Nya Gatan, Nacka pagaende DP



Sveafastigheter Bostad &.) |

Referensprojekt 1. Vallingby Parkstad
sveafastigheter

, . bostad rutof sunswick reatestat
Sveafastigheter utvecklar nya Vallingby Parkstad
Villingby Parkstad ar Vattenfalls tidigare huvudkontor som nu omdanas av Sveafastigheter till ett nytt bostadsomrade
| det gamla ABC-omradet Vallingby, vaster om Stockholm.

Projektet bestar av cirka 1 500 lagenheter, varav cirka 460 lagenheter blir hyresratter. Utover det sa tillkommer cirka en spektakular
profilbyggnad ritad av danska 3XN Arkitekter, Skola och 120 radhus.

Inflyttningen av de forsta 230 hyresratterna pagar for narvarande. Snittstorleken pa lagenheterna ar 59 kvm .
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Sveafastigheter Bostad &o)

Referensprojekt 2 och 3 - Kv Focken och Kv Neptun i Vasteras

sveafastigheter
bog’[gd Bt of Brlrswici: Raal Esta

Referensprojekt 2: Kv. Focken i Vasteras — Passivhus

= Projektet omfattar fyra byggnader med 13 vaningar vardera, i ett
mycket attraktivt lage i Vasteras

= Oster Malarstrand ligger 15 minuters promenad fran Vasteras
centrum, vid kanten av Mélaren

= Omradet har mycket goda kommunikationer via buss eller farja

= Antalet lagenheter uppgar till 196 med en genomsnittlig area om 65
kvm

= Lagenheterna upplates med hyresratt med en genomsnittlig hyra om
1 735 kr/kvm, vilket férhandlats med hyresgastféreningen i Vasteras

= QOvriga fastighetsutvecklare i omréadet ar bland annat NCC, PEAB,
JM och Mimer

= Egen férvaltning med lokalt anstalld fastighetsskotare och Bovéard.

Referensprojekt 3 : Kv. Neptun - Plusenergihus

= Sveriges forsta Plusenergihus i flerbostadshus

= Projektet omfattar tre byggnader med 4-6 vaningar, i ett mycket
attraktivt lage i nya Kajstaden i Oster Malarstrand i Vasteras

= Byggratterna omfattar ca 8 650 BTA och en uthyrningsbar yta om ca
6 760 kvm

= Det berdknade antalet lagenheter uppgar till 121 med en
genomsnittlig area om 60 kvm

= Forskningssamarbete med Malardalens Hogskola och Vinnova

= Na&ra samarbete med Vasterds kommun betraffande social
héllbarhet
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Sveafastigheter Bostad AB 2(10)
Org.nr 556985-1271

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Sveafastigheter Bostad AB, med site i Stockholm, far hdrmed
avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2014—-10-02 — 2015-12-31, vilket ir fSretagets forsta
verksamhetsar.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Foérvaltningsberittelse

Allmiint om verksamheten
Sveafastigheter Bostad AB dr moderbolag i en koncern som bedriver fastighetsutveckling och

fastighetsforvaltning dér upplételseformen &r hyresritt.

Sveafastigheter Bostad AB uppfor via dotterbolaget Sveafastigheter Bostadsutveckling AB, org.nr.
556985-1289, och dotterdotterbolaget Sveafastigheter Bostad Visterds [ AB, org.nr. 556974-8527, 196
hyresldgenheter i Visterds (12 736 m2 BOA). Projektet byggstartades varen 2015 dr under full
produktion. I mars 2016 triffades ett avtal om forsdljning av 90 % av aktierna i Sveafastigheter Bostad
Visteras | AB med Sveafastigheter Hemvist 1 AB, org.nr. 559051-3395. Tilltridet av aktierna sker i
samband med slutbesiktning av fastigheterna, vilket berdknas till september 2017.

Bolaget &r vil kapitaliserat med ett eget kapital per 2015-12-31 om 37,8 Mkr. Férsiiljningen av aktierna i
Sveafastigheter Bostad Visterds [ AB forvintas ytterligare stdrka bolagets resultat och finansiella
stdllning under 2016 och 2017.

Koncemfirhdlianden
Bolaget &gs till 75 % av Brunswick Invest 1 AB, org.nr. 556985-1214, med séte i Stockholm.

Viisentliga hindelser under och efter riikenskapsdret
Bolaget forvérvade den 28 oktober 2014 samtiga andelar Sveafastigheter Bostadsutveckling AB, org.nr.
556985-1289, fran séljaren Sveafastigheter AB, org.nr. 556974-0177.

Flerarsoversikt 2014/15

(15 man)
Nettoomséttning 3 009 600
Resultat efter finansiella poster -2442 334
Soliditet (%) 98,21

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

aktiedgartillskott 40 167 995

arets forlust -2442 334
37 725 661

disponeras s att

villkorade aktiedgartillskott aterbetalas 26 000 000

i ny rikning Gverfdres 11725 661

@ 37725 664 A



Sveafastigheter Bostad AB 3(10)
Org.nr 556985-1271

Styrelsen foreslés bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, i form av aterbetalning av aktiesgartillskott, inte
hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och l&ng sikt, inte heller att fullgéra erfoderliga

investeringar. Den foreslagna vérdedverforingen kan ddrmed forsvaras med hinsyn till vad som anfors i
ABL 17 kap. 3§ 2-3 st.

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgdr av efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar.
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Sveafastigheter Bostad AB
Org.nr 556985-1271

Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
Q‘\

Not 2014-10-02
-2015-12-31
(15 man)

3 009 600
3 009 600

I -2 375488
2 -3 073 994

-2478
-5 451 960
3 -2 442 360

26
26
-2 442 334
-2 442 334

-2 442 334

4 (10)



Sveafastigheter Bostad AB
Org.nr 556985-1271

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiells anliggningstilledngar
Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar
Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiells anligeningstillgdngar
Andelar i koncernforetag

Summa finansiella anléiggningstillgdngar
Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

o

2015-12-31

22311

703 765
726 076

36 250 000
36 250 000
36 976 076

1 800
26

177 295
179 121

1310023
1310 023
1489 144

38 465 220



Sveafastigheter Bostad AB
Org.nr 556985-1271

Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7
Bundet eget kapital

Aktiekapital (10 000 aktier)

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser
D

2015-12-31

50 000
50 000

40 167 995
-2442 334
37725 661
37775 661

218 088
126 173

71396
273 902
689 559

38 465 220

Inga

Inga

6 (10)



Sveafastigheter Bostad AB 7 (10)
Org.nr 556985-1271

Tilliggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2008:1 Arsredovisning i
mindre aktiebolag.

Avskrivning
Tilldimpade avskrivningstider:

Materiella anliggningstillgingar
Inventarier, verktyg och installationer Sar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent a

balansomslutning. ﬁ}\
»



Sveafastigheter Bostad AB
Org.nr 556985-1271

Noter

Not 1 Pagaende fastighetsprojekt

Nedlagda kostnader
Férgiveskostnader
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat viirde

Not 2 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstiillda
Kvinnor
Min

Léner och andra ersittningar samt sociala kostnader

inklusive pensionskostnader

Loner och andra erséittningar

Sociala kostnader och pensionskostnader
(varav pensionskostnader)

Totala loner, andra ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader
NS

2014-10-02
-2015-12-31

853 765
-150 000
703 765

703 765

2014-10-02
-2015-12-31

[\

1 746 486
1 180 890
(520 094)

2927 376

b

8 (10)



Sveafastigheter Bostad AB
Org.nr 556985-1271

Not 3 Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag

Andel av drets totala inkdp som skett fran andra foretag i

koncernen

Andel av drets totala forsaljningar som skett till andra
foretag i koncernen

Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
Ink&p
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

Not 5 Andelar i koncernforetag

Ink&p
Aktiedgartillskott
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 6 Specifikation andelar i koncernforetag

Kapital- Antal
Namn andel andelar
Sveafastigheter
Bostadsutveckling AB 100 % 50 000
Org.nr

Sveafastigheter

Bostadsutveckling AB 556985-1289

2014-10-02

-2015-12-31

0,00 %

100,00 %

2015-12-31

24789
24789

-2478
-2 478

22311

2015-12-31

50 000
36 200 000
36 250 000

36 250 000

Bokfort
virde

36 250 000
36 250 000

Siite

Stockholm

9(10)



Sveafastigheter Bostad AB
Org.nr 556985-1271

Not 7 Forindring av eget kapital

Aktie-
kapital
Inbetalt aktiekapital 50 000
Erhallna aktiedgartillskott
Arets resultat
Belopp vid arets utging 50 000

Balanserat
resultat

40 167 995

40 167 995

Arets
resultat

-2 442 334
-2 442 334

10 (10)

Erhallna aktiedgartillskott fran dgarbolagen &r villkorade och uppgér per balansdagen till 40 167 995 kr.

Stockholm 2016- 0C ~ 2%/
ockholm . [/ /]

Erik Widmark
Ordf6rande
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Var revisionshérittelse har limnats 2016-0 & — \ 0

UIf Strauss
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till arsstdamman i Sveafastigheter Bostad AB, org.nr 556985-1271

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér
Sveafastigheter Bostad AB for rakenskapsaret 2014-10-02
-2015-12-31.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar for
arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret foér att uppratta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstdllande direktdren
bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning
som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sdkerhet att drsredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn vaéljer vilka atgarder som ska
utféras, biand annat genom att beddma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddm-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget upprdttar arsredovis-
ningen foér att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r andamalsenliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gbéra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvdnts och av rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvdrdering av den &vergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av Sveafastigheter
Bostad ABs finansiella stdlining per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat fér aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och
verkstdllande direktorens foérvaltning fér Sveafastigheter
Bostad AB f6r rakenskapsaret 2014-10-02 - 2015-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och
det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi
har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgdrder och férhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren pad annat sitt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den ¥/ 2016

Ernst & Yoqu AB

/ -, | ,',‘;_. /
{//:_.r_ ] P
UIf Strauss

Auktoriserad revisor
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