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Genomfdrandebeslut gallande Svenska Bostaders upprustning av
fastigheten Oslo 5, Husby

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

1. Genomfdrande av upprustning inom fastigheten Oslo 5 av 93 lagenheter till en
total investeringsutgift om 142 mnkr inklusive moms godkéanns.
2. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Vallingby den 25 maj 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostaders styrelse foreslas besluta om genomforande av upprustningen
inom fastigheten Oslo 5 i stadsdelen Husby, adress Oslogatan 30, 32 och 34, av 93
lagenheter, varav 11 lagenheter avser en padbyggnad som inte omfattas av
upprustningen. Totala investeringsutgiften ar 142 mnkr inklusive momes.

Projektet avser upprustning av tre bostadshus inklusive garden med tillhérande
kompletteringshus, varav ett nyttjas av den lokala hyresgastféreningen inom Oslo
1-7. Husen ar av typen loftgdngshus med fyra mindre lagenheter i trapphuset i
respektive huskropp. De ar byggda pa slutet av 70-talet och ar fem vaningar hoga.
Renovering ska utforas i lagenheterna, i allmanna utrymmen, aven renovering av
tak, fasad och garden.

Syftet med projektet ar bland annat att minska driftkostnaderna, sanka
underhallskostnaderna samt hoja komforten och sakerheten for de boende.

Bakgrund

Svenska Bostaders arbete ska bidra till de tre inriktningsmal kommunfullmaktige
har beslutat for Stockholms Stad. Upprustningen av Oslo 5 bidrar till dessa mal:
- En modern storstad med madjligheter och valfrihet for alla
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- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog 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. Upprustningen av Oslo 6, Oslogatan 22, ar genomfdrd och
de tva ovriga huskropparna, Oslogatan 24 och 26 inom Oslo 6 pagar. Planen ar att
fortsétta med Oslo 5 i enlighet med huvudtidplanen for hela Oslo 1-7.

Fastigheten Oslo 5 ar den andra garden/kvarteret av totalt sju p& Oslogatan som &r
en del av det som tidigare var Jarvalyftet. Atgarderna i detta projekt motsvarar till
stor del atgardspaket fran tidigare Jarvaprojekt, t ex fastigheterna Molde 1-4 och
Trondheim 1-7.

Nulaget
Projektet ar projekterat och samrad har genomforts med de boende. Entreprenaden

ar upphandlad som en option vid upphandlingen av fastigheterna Oslo 1-7. Vid
beslut om genomférande avropas denna option.

Projektutformning

Projektet avser upprustning av tre bostadshus. Husen ar av typen loftgangshus. De
ar byggda pa slutet av 70-talet och ar fem vaningar hoga. De innefattar 82
lagenheter.

Samtliga installationer inom fastigheten Oslo 5 har som dvriga fastigheter i Husby
inom Oslo 1-7, Molde 1-5 och Trondheim 1-7 uppnatt sin tekniska livslangd och
behdver bytas ut och moderniseras. Kok, garderober och ytskikt i lagenheterna ar
slitna. Klimatskarmen behdéver forbattras.

En helrenovering planeras. Nytt badrum/wc, nya kék och vitvaror, nya ytskikt i
lagenheter, nya sdkerhetsdoérrar, renovering av kéllare och allmanna utrymmen.



Befintlig ventilation ska ersattas med ny till- och franluftsventilation med
atervinning (FTX). Nya vatten- och avloppsledningar, nya elinstallationer med
centraler och matare.

Loftgangar och balkonger far nya skarmar och skarmtak 6ver entréer byts.
Befintliga fonster behalls da de redan bytts ut i ett tidigare skede.

Renovering av fasader med tillaggsisolering, tak renoveras med nya brunnar och
tatskikt samt far battre fall. Garden rustas upp inklusive de tva tillhérande
komplementshusen.
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Geografiskt omrade

Stadsmuseet har klassat fastigheterna inom Oslo, Molde och Trondheim i Husby
som gult, vilket innebar att bebyggelsen har positiv betydelse for stadsbilden
och/eller har ett visst kulturhistoriskt varde.

Kvarteret sluttar ner fran Norgegatan mot sydvast och det populara Jarvafaltet.
Oslo-fastigheterna ligger mellan kvarteren Molde och Trondheim och har ett
gemensamt gangstrak med gangbroar som knyter samman dessa. Straket stacker
sig fran Akalla till Kista samt ner mot Jarvafaltet. Tanken med detta gangstrak var
att knyta samman kvarteren och pa sa satt fa liv och rérelse i omradet utan biltrafik
inpa sjalva boendet.

Kommunikationer
Boende har nara till tunnelbana och busslinjer.



Service

I Husby Centrum finns tillgang till restauranger, mindre butiker, vardcentral,
idrottshall och ett badhus. Husby ingér i Rinkeby-Kista stadsdelsomrade.
Stadsdelsforvaltningens kontor ligger i Kista som endast ar en kort promenad fran
kvarteret och Kistagallerian erbjuder mer omfattande utbud av service till de
boende.

Ovrigt

I Husby ar fastigheterna Oslo attraktiva da det ligger centralt med narhet till
kommunikation. Samtliga hus har hiss. Majoriteten av de boende som flyttas pga
upprustningen av fastigheten énskar flytta till den redan upprustade huskroppen pa
Oslogatan 22 inom Oslo 6, alternativt aterflytta efter upprustningen.

I Husby ar koétiden 8-14 ar och omflyttning ar lag, ca 6,2 %.

Av Svenska Bostaders 2 355 lagenheter i Husby har det senaste aret varit 147
avflyttningar.

Hallbarhetsaspekter i projektet

Miljomassig hallbarhet

Ett miljoprogram har tagits fram for projektet som ligger till grund for
projekteringen och produktionen. Projektet stravar efter att projektera enligt
samma niva som Miljobyggnad silver. Dock ar erfarenheten att forbrukning av
varmvatten overstiger normen vilket bidrar till att silver ofta inte nds. Darav har
beslut tagits att husen inte ska certifieras men att prestanda motsvarande
Miljobyggnad brons eller battre ska uppnas.

Projekterade véardet for energi &r 84 kWh/m2, vilket motsvarar en sédkning med 43
%. Erfarenheter fran tidigare etapper av ombyggnationer visar pa ca 30 %
besparing i denna typ av ombyggnader.

| omradet har tak i ratt vaderstreck redan forsetts med solceller.

De platarbeten som utférs ar takkron och mindre platarbeten med
utrymningstrappors vaggar mm. Samtliga utfors av lackad stalplat i enighet med
stadens klimatprogram.

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

Husby har sedan fardigstallandet av hela omradet under slutet av 70-talet en val
fungerande sopsugsanlaggning. Sopor sugs fran varje byggnad till anlaggningen i
Akalla varje morgon. | samband med koéksinstallation ska ventilerat karl for

matavfallsinsamling inga i sorteringslosningen som installeras under diskbanken.

Sociala hallbarhetsaspekter

Svenska Bostader har avtal med Hyresgastféreningen om hyresgéstinflytande. |
samband med upprustningar finns ett generellt avtal som reglerar hur samrad ska
ga till. Samrad har agt rum enligt gallande avtal med boende inom Oslo 5.

Svenska Bostader bedriver ett medvetet arbete for att 6ka tryggheten.
Upprutningen av garden, allmanna utrymmen och de tva komplementhusen pa
garden ar en viktig del i trygghetsarbetet. Synpunkter och énskemal fran de boende
under samradsprocessen gallande tryggheten har tagits tillvara och arbetats in i
handlingarna under projekteringen.

Svenska Bostader arbetar aktivt for att erbjuda arbetsldsa arbete. | enlighet med
entreprenadavtalet med entreprendren tas CV och kontaktuppgift féor minst en
arbetsstkande in genom Jobbtorget. Entreprendren bér anstalla minst en person
darigenom.



Tidplan
Produktionsstart ar beraknat till den 1 september 2020 och fardigstallande beraknat

till februari 2022.
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Ekonomi

Investeringen omfattar 142 mkr inkl moms. Investeringen inklusive den ingaende
balansen 6verskrider férvantat marknadsvarde vid slutfort projekt vilket innebar ett
behov av ekonomisk nedskrivning. Det kommer belasta resultatrakningen under
2020 genom en kostnadsreservering.

Utforligare information gallande kalkyl finns i bilaga 1.

Genom konceptet samverkan i totalentreprenad har byggproduktionen
effektiviserats vilket ger projektet en lagre kostnaden jamfoért med liknande tidigare
ombyggnationsprojekt.

Hyran i 2020 ars niva ar for 3 RoK, 82 kvm 6 125 kr/manad. Efter avslutad
renovering blir ny hyra 7 858 kr/ménad. Aterflyttande hyresgéaster ges rabatt per
manad med 291 kr ar 1, 145 kr ar 2 och 72 kr ar 3.

Projektets malsattning

Projektets effektmal ar att skapa en boendemiljo som uppfyller vara kunders
onskemal om vad en modern lagenhet ska innehalla. Detta tillsammans med en
lagre forvaltningskostnad genom de energiatgarder och underhallsatgarder som
utférs samband med upprustningen.

Projektet har arbetat fram foljande projektmal for projektet:

- Ekonomi — Projektet ska fardigstéllas inom beslutad budget.

- Tid — Projektet ska fardigstéllas enligt med férvaltningen éverenskommen tidplan.
- Nojd kundindex - Resultat pad ombyggnadsenkaten ska uppna 85 %.

- Energi — Malet ar 30 % reduktion av energianvandningen.

- 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 f6ljs upp
av projektledare och intern bestillare en gang 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 [(@3-5)

Budget 6verskrids |2 4 8 Noggranna budgetkalkyler,
kontinuerlig kostnadsuppféljning
av samtliga discipliner. Samtliga
medverkar till kostnadseffektiva
beslut.

Tidplan halls inte |1 5 5 Etappindelad produktion med
kontinuerlig uppfoéljning av
detaljerade tidplaner for varje
disciplin. Entreprenéren har
levererat samtliga utférda
huskroppar i tidigare projekt
enligt tidplanen.

Bygglov godkanns |1 3 3 Tidig dialog med SBK. Kvalitéts-

inte programmet for Husby foéljs.

Produktions- 1 3 3 Produktionstekniska lésningar ar

tekniska risker provade i identiska fastigheter i
tidigare projekt med
tillfredstéllande resultat.

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.

Projektets entreprenadsform &ar en totalentreprenad enligt ABT 06 som utférs i
samverkan med entreprenéren M3 Bygg. Respektive huvuddel ar indelad i etapper
som avropas i sin helhet per fastighet enligt huvudtidplan for hela Oslo 1-7. Se ovan
under rubriken tidplan for tydliggérande av etapper inom Oslo 5.

Totalentreprenaden kommer att samordna sina arbeten med foljande entreprenader
som ocksa ingar i projektet:

installation av fibernat for bredband.

hiss.

plantering av vaxter.

gatu- och ledningsarbeten.

el- och telearbeten i respektive natagares regi.

kabel-TV-arbeten i natagarens regi.

fjarrvarmearbeten i natagarens regi.

Arkitekt &r Sodergruppens arkitekter.

Bilagor

1. Ekonomiska férutsattningar (sekretess)




