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Genomforandebeslut gallande Svenska Bostaders upprustning av
fastigheten kv Skdnninge 4, Tensta

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Genomfdrande av upprustning inom kv. Skanninge 4 av 81 lagenheter till en
total investeringsutgift om 170 mnkr inklusive moms godkéanns.
2. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Vallingby den 25 maj 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostaders styrelse foreslas besluta genomférande av upprustning inom
fastigheten Skanninge 4 av 81 lagenheter till en total investeringsutgift om 170
mnkr inklusive moms.

Projektet avser upprustning av fyra bostadshus. Husen ar loftgdngshus med garage
under gardsbjalklaget. De ar byggda pa slutet av 60-talet och &ar tre respektive fem
vaningar hoga. Renovering ska utforas i lagenheterna och i allmanna utrymmen.
Renovering av tak, fasad och fonster ingar ocksa.

Garden ska renoveras inklusive nytt tatskikt pa garagebjalklag. Utdver detta ska
bottenvaningen mot Tenstagangen, vilken omfattar 10 lokaler for nya
lokalhyresgéaster, renoveras.

Syftet ar att na en lagre forvaltningskostnad genom de energiatgarder och
renoveringsatgarder som utférs samt erbjuda moderna lagenheter till vara
hyresgaster.
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Bakgrund

Svenska Bostaders arbete ska bidra till de tre inriktningsmal kommunfullmaktige
har beslutat for Stockholms Stad. Upprustningen av kv. Skanninge 4 bidrar till
dessa mal:

- En modern storstad med modjligheter och valfrihet for alla

- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hdog tillvaxt

- En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Arendet

Bakgrund till projektet

Under Svenska Bostaders idé- och strategiskede for Jarva varen 2009 gjordes en
overgripande inventering omfattande hela bestandet pa Jarva, och en strategi for
genomfdrande togs fram. Ombyggnation av Skanninge 1 och 2 &r nu genomfoért och
ombyggnad av Skanninge 5 pagar. Planen ar nu att fortsatta med Skanninge 4.

Nuléget
Projektet ar projekterat och samrad genomfort med de boende. Entreprenaden ar

upphandlad som en option vid upphandling av Skadnninge 2. Vid beslut om
genomfdrande avropas denna option.

Projektutformning

Projektet avser upprustning av fyra bostadshus. Husen ar loftgdngshus med garage
under gardsbjalklaget. De ar byggda pa slutet av 60-talet och ar tre respektive fem
vaningar hoga. De innefattar 81 lagenheter och tio lokaler.

| forstudien for Skanningefastigheterna framgar att samtliga installationer har
uppnatt sin tekniska livslangd och behover bytas ut och moderniseras. Kok,
garderober och ytskikt i lagenheterna ar slitna. Klimatskarmen behoéver forbattras.

Lagenheterna helrenoveras exklusive badrum/wc da dessa ar stambytta vid tidigare
tillfalle. Det blir nya vatten- och avloppsledningar i kék. Nya elinstallationer,
centraler och matare. Nya kok och vitvaror. Nya ytskikt i lagenheter, kéllare och
allmanna utrymmen.

Befintlig franluftsventilation ska ersattas med ny till- och franluftsventilation, med
nya luftbehandlingsaggregat pa yttertak.

Gamla fonster och balkongdorrar byts till nya. Loftgdngar och balkonger far nya
skarmar och skarmtak dver entréer byts. Renovering av fasader utfors. Garden
rustas upp inklusive nya tatskikt ovan garagen.

Lokalstrategin medfor att skyltfonster tillskapas for lokalerna vid
tunnelbanneuppgangen, vilka kommer inrymma verksamheter som elektronikaffar,
skradderi, frisor etc. Lokalerna ner mot Tenstastraket byggs om med inriktning
kontor.



Geografiskt omrade

I april 1965 beslutade riksdagen att fram till 1974 bygga en miljon bostader — det
sa kallade "Miljonprogrammet”. Malet var att "hela befolkningen ska fa sunda,
rymliga, vélplanerade och andamalsenligt utrustade bostader av god kvalitet till
skéliga kostnader”. 6 200 bostader byggdes mellan 1966 och 1972 i Tensta och den
forsta inflyttningen skedde 1967.

Skanningefastigheterna ligger langs Tensta Allé som ar den enda gatan i Tensta som
har funktionen tvarférbindelse. Denna genomfartsgata binder samman de tva stérre
infartsgatorna Hagstraket och Tenstastraket. Hoga loftgadngshus med
hyreslagenheter bildar ndrmast en mur langst med gatans sddra sida. | mitten av
gatan finns en 6ppning med en parklek. Den utgér bérjan pd ett parkstrdk som
stracker sig ned mot Jarvafaltet.

I Tensta finns det ett antal kulturhistoriskt vardefulla byggnader och omraden.
Skanninge 4 bestar bade av gron- och gulklassade byggnader.
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Kommunikationer
De boende har néara till tunnelbana och busslinjer som trafikerar Tensta allé och
Tenstastraket.

Service
I Tensta Centrum finns tillgang till restauranger, vardcentral, gymnasium, konsthall
och idrottshall.

Ovrigt
| Tensta ar Skdnninge attraktivt. Det ligger centralt med nérhet till kommunikation

och alla hus har hiss. Majoriteten av de boende som flyttas pga upprustningen av
fastigheten onskar flytta inom Skanningefastigheterna.

Kotiden for hyreslagenheter i Skanninge ar 8-12 ar. Det ar lag omsattning, 8,3 %o.
Av Svenska Bostaders 1 171 lagenheter i Tensta har det senaste aret varit 97
avflyttningar.

Hallbarhetsaspekter i projektet

Miljomassig hallbarhet

En miljoplan finns framtagen for projektet, vilken ligger till grund for projektering
och produktion. En preliminar aggregering enligt Miljébyggnad 3.0 har genomférts i
oktober 2017 med resultatet brons. Aggregering innebar att man tidigt tar fram en
rapport baserad pa byggnadens totala férutsattningar utifran alla indikatorer som
paverkar klassningen i miljoklassningssystemet Miljobyggnad.

Energianvandningen idag ar 139 kWh/m2, A-temp. | aggregering for Miljobyggnad
3.0 sker en normalisering av varmvattnet, vilket gor att vi utgar fran 124 kwh/m2
fore ombyggnad. Malet 30 % reduktion blir 90 kWh/m2, A-temp.

Utrymme for kallsortering dimensioneras enligt de interna riktlinjerna, "Regler for
dimensionering och planering av avfallsutrymmen”. | samband med kéksinstallation
ska ventilerat karl for matavfallsinsamling ingd i sorteringslosningen som installeras
under diskbanken. Nedgravda behallare finns i anslutning till fastigheten och
befintlig avfallslésning kommer inte att férandras.

Byggvarubeddmningen anvands i projektet for att kvatlitetssékra vilka material och
varor som byggs in i huset.

Sociala hallbarhetsaspekter

Svenska Bostader har avtal med Hyresgastféreningen om hyresgéstinflytande. |
samband med upprustningar finns ett generellt avtal som reglerar hur samrad ska
ga till. For Skanninge 4 har samrad genomforts med de boende i enlighet med detta
avtal.

Svenska Bostader bedriver ett medvetet arbete for att dka tryggheten.
Upprutningen av garden i samband med ombyggnationen ar en viktig del i detta
arbete for att den upplevda tryggheten i omradet ska Oka.

Svenska Bostader arbetar aktivt for att erbjuda arbetsldsa arbete. | enlighet med
entreprenadavtalet med entreprendren ska CV och kontaktuppgift for minst en
arbetss6kande genom Jobbtorget tas in. Entreprendren bor anstélla minst en person
darigenom.

Tidplan
Entreprenaden genomfdrs i etapper for en effektiv produktion och hyresgasterna

evakueras innan respektive etapp paborjas. Produktionsstart ar planerad till 1
september 2020 och beraknat fardigstéallande i mars 2022.
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Gard och garage : : :
Evak o aterflytt (garage)

Etapp 1 Tensta allé 15, 30 Igh

Evak och aterflytt (lagenheter)

Etapp 2 Tensta allé 3, 24 Igh

Evak och aterflytt (lagenheter)

Etapp 3 Tensta allé 9, 27 Igh

Evak och aterflytt (ISgenheter o lokaler)

Ekonomi
Investeringen omfattar 170 mkr inkl moms. Utférligare information finns i bilaga 1.

Investeringen inklusive den ingaende balansen 6verskrider forvantat marknadsvarde
vid slutfért projekt vilket innebar ett behov av ekonomisk nedskrivning. Det kommer
belasta resultatrakningen under 2020 genom en kostnadsreservering.

Hyran i 2020 ars niva for en tvada pa 71 kvm ar 5 543 — 5 619 kr/méanad. Efter
ombyggnation ca 6 945 kr/manad.

Indikativ hyresniva for lokaler ar 1 800 kr/kvm.

Projektets malsattning

Projektets effektmal ar att skapa en boendemiljé som uppfyller vara kunders
onskemal om vad en modern lagenhet ska innehalla. Samt en lagre
forvaltningskostnad genom de energiatgarder och underhallsatgarder som utfors.

Projektet har arbetat fram foljande projektmal for projektet:

- Ekonom — Projketet ska leveras inom beslutad budget.

- Tid — Projektet ska levereras enligt med forvaltningen dverenskommen tidplan.

- Nojd kundindex — Resultat pa ombyggnadsenkaten ska uppna 85 %.

- Energi — Malet ar 30 % reduktion, for Skanninge 4 innebar detta 90 kwh/m2
A-temp.

- Kvalitet — Noll entreprenadfel vid inflyttning.

Uppféljning och rapportering

- Uppfoljning av ekonomi sker I6pande genom prognosavstamningar som
rapporteras varje manad till vd och foretagsledning. Ekonomi, tidplan, och andra
for stunden aktuella fragor inom projektet foljs upp av projektledare och intern
bestallare en gadng i manaden.

- NKI malen och energimalen foljs upp cirka 6 manader efter inflyttning och malet
for noll entreprenadfel foljs upp genom slutbesiktning och efterbesiktning innan
hyresgaster flyttar in.

- En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt.




Risker

Risk Sanno- |Konse- |Poang |Atgard/kommentar
likhet kvens
(1-5) (1-5)

Budget 2 4 8 Manatlig kostnads-uppfoljning

overskrids under produktion. Tydlig
process for hantering och
uppfoljning av ev.
projektférandringar.

Tidplan 1 5 5 Krav pa detaljerad tidplan.

halls inte Kontinuerlig uppfoljning av
tidplan. Entreprenéren har
levererat senaste sex husen
enligt tidplan.

Bygglov 1 3 3 Tidig dialog med SBK.

godkénns

inte

Produktions | 1 3 3 Produktionstekniska lésningar

-tekniska ar provade i identiska

risker fastigheter.

Pandemins |4 2 8 Svarbedomd.

paverkan

Organisation
Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med interna

stodfunktioner bestaende av fastighetsingenjor, installationsledare el/vvs/hiss,
landskapsarkitekter och tradgardssamordnare. Vidare ingar resurser fran

forvaltningsorganisationens distrikt Jarva.

Projektet genomfors som en utférandeentreprenad fordelad pa huvuddelar, dar
Skanninge 2, 4, och 5 utgoér olika huvuddelar. Skanninge 4 och 5 har handlats upp
pa option. Respektive huvuddel ar sedan indelad i etapper. Se ovan tidplan for

tydliggbrande av etapper.

Utférandeentreprenaden kommer att behéva samordna sina arbeten med féljande

entreprenader som ocksa ingar i projektet:
e installation av fibernat for bredband.

e garageportar.
e hiss.
e plantering av vaxter.
e gatu- och ledningsarbeten.
[ ]
[ ]
[ ]
Bilagor

el- och telearbeten i respektive natégares regi.
kabel-TV-arbeten i natagarens regi.
fjarrvarmearbeten i natagarens regi.

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)




