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Genomforandebeslut, avseende upprustning inom fastigheten Oslo 4,
Husby

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

1. Genomfdrande av upprustning inom fastiheten Oslo 4 till en total investeringsutgift
om 218 mnkr, inklusive moms godkanns.
2. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 maj 2021

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostéders styrelse foreslds besluta om genomférande av upprustningen inom
fastigheten Oslo 4 i stadsdelen Husby, adress Oslogatan 36, 38, 40 och 42. Fastigheten
innehaller 152 ldgenheter, varav 16 ldgenheter avser en pabyggnad som inte omfattas
av upprustningen.

Totala investeringsutgiften ar 218 mnkr inklusive moms. Utdver det belastas fastigheten
med ett hyresbortfall p& grund av evakuering av hyresgéster under 12 manader
motsvarande 13 mnkr. Projektet avser upprustning av fyra bostadshus inklusive garden.
Husen &r av typen loftgdngshus med fyra mindre ldgenheter i trapphuset i respektive
huskropp. De &r byggda pa slutet av 70-talet och &r fem vaningar héga. Renovering ska
utféras i lagenheterna och i allmanna utrymmen. Renovering ska aven ske av tak, fasad
och gard. Syftet med projektet &r bland annat att minska driftkostnaderna, sénka
kommande underhdllskostnader, samt héja komforten och 6ka upplevelsen av trygghet
for de boende.



Bakgrund

Renovering av fastigheten Oslo 4 &r en fortsattning p& den évergripande renoveringen
av bostadshusen som startades 2009 i Husby. Grannkvarteren till Oslogatan,
fastigheterna Molde 1-5 och Trondheim 1-7 &r utférda ar 2009-2019. Darefter startade
renovering av Oslo-kvarteren dar det nu ar aktuellt att utféra renovering i fastigheten
Oslo 4.

Arendet

Fastigheten Oslo 4 ar en fortsattning likt de redan renoverade fastigheterna i Husby.
Husen fran 70-talets miljonprogram har natt sin livslangd for installationer, vvs och el.
Har ar ocksd mycket av inredningen i plast som inte ldngre haller. Byggnadernas
energianvandning &r hég pa grund av dalig isolering, luftldckage och ventilation utan
atervinning.

I fastigheten har det de senaste aren varit mellan 25-30 vattenskador. Svenska
Bostaders forsdkringsbolag har sedan ndgra ar aviserat att de inte reglerar vattenskador
som orsakats av ledningar eller takldckage pa Oslogatan da de &r bedémda som
uttjanta.

Samrad for Oslo 4 har genomférts och dar upprustning lika tidigare kvarteren har
diskuterats. Samradsgruppen har haft méjligheten att vélja mellan tva olika
standardnivaer, bas och utdkad nivd, dar samradsgruppen har valt basniva.

Projektomfattning

Installationer inom fastigheten Oslo 4 har uppnatt sin tekniska livslangd och bér bytas ut
och moderniseras. Klimatskarmen férbattras. Nytt badrum/wc, nya kék och vitvaror, nya
ytskikt i [agenheter, nya sékerhetsddrrar, renovering av kallare och allmanna

utrymmen.

Befintlig ventilation ersatts med ny till- och franluftsventilation med &tervinning (FTX).
Nya vatten- och avloppsledningar, ny varme, nya elinstallationer med centraler och
matare.

Loftgdngar och balkonger far nya skarmar och skdrmtak éver entréer byts. Befintliga
fonster behalls da de redan bytts ut i ett tidigare skede.

Renovering av fasader med tillaggsisolering, tak renoveras med ny isolering, nya
brunnar och tatskikt samt far battre fall.

Garden rustas upp for att skapa en trygg och hallbar utemiljo for de boende.

Lagenhetstyper Kv Oslo 4
2 rok - 47 kvm - 16 st
2 rok — 67 kvm - 40 st
3 rok — 82 kvm - 60 st
4 rok - 93 kvm - 20 st




Oslo 4

Oslogatan 36,34 Igh
Oslogatan 38, 34 lgh.
(+16= i pabyggnad Ingar &)
Oslogatan 40, 34 Igh
Oslogatan 42,34 Igh
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Bild 2. Vly 6ver fastighetens innergard.
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Geografiskt omrade

Hyresnivder i omradet

Normhyran for en 3 Rok pd 77 kvm for Oslo 4 &r 974 kr/kvm.

Normhyran for Svenska Bostdders bestdnd i Husby fér en 3 Rok pa 77 kvm &r 1134 kr/kvm.

Hur attraktiva lagenheterna &r i omradet

I Husby &r fastigheterna Oslo attraktiva dd de ligger centralt med nérhet till centrum och
kommunikationer. Samtliga hus har hiss. Manga av de boende som flyttas under
upprustningen av fastigheten énskar flytta permanent till det redan upprustade huset pa




Oslogatan 24 eller till det snart fardigstallda huset pa Oslogatan 34. Alternativt vill de
dterflytta efter upprustningen.

Kotider
Kétiden &r 8,8 ar enligt uppgift fr&n Bostadsformedlingen.

Bostadsférmedlingen betonar att vi formedlat en del korttidsavtal under 2020 och detta
ger en nagot skev bild av kétiden da det oftast krédvs farre ko-podng for att fa ett
korttidsavtal.

Omséttningen pd lagenheter

Omsattningen under ar 2020 enligt féljande:

- antal formedlade ldgenheter i Husby var 248 st.

- totalt antal lagenheter i Husby uppgick till 2361 st.
- omsattningen uppgick till 10,5 %.

Stadsmiljé
Kvarteret sluttar ner frdn Norgegatan mot det populéra Jarvafiltet i sydvést. Oslo 4 &r

den fastighet som ligger narmast Jarvafaltet. Kvarteren Oslo ligger mellan kvarteren
Molde och Trondheim och har ett gemensamt gangstrdk med gdngbroar som knyter
samman dessa. Straket sticker sig fran Akalla till Kista samt ner mot Jarvaféltet.
Tanken med detta gangstrak var att knyta samman kvarteren och pa sa satt fa liv och
rorelse i omrddet utan biltrafik inpa sjalva boendet, se bild 1 ovan.

Boende i omradet
Stérsta delen av befolkningen &r vuxna i aldern 25-64 ar och utgér 55% av befolkningen
i Husby. Barn i 8ldrarna 1-19 ar utgdr 25%. Snittdldern bland boende i Oslo 4 &r 49 ar.

I Husby &r 39% av befolkningen trdngbodda (2019) att jamféra med Stockholm som
helhet med 19%.

Kommunikationer
Boende har nara till tunnelbana och busslinjer.

Service

I Husby Centrum finns tillgang till restauranger, mindre butiker, apotek, vardcentral,
bibliotek, medborgarkontor, Kulturskolan och Kulturhuset/Stadsteatern.
Husbygardsskolan ligger intill Husby Centrum. I narheten ligger en idrottshall och ett
badhus. Husby ingar i Rinkeby-Kista Stadsdelsomrade. Stadsdelsférvaltningens kontor
ligger i Kista som &r en kort promenad fran kvarteret och Kistagallerian erbjuder mer
omfattande utbud av service till de boende.

Syfte, mal och hdllbarhetsaspekter

Svenska Bostaders arbete och mal fér ombyggnation &r att bidra till de tre
inriktningsmal som kommunfullmaktige har beslutat for Stockholms Stad. Upprustningen
av Oslo 4 bidrar till dessa mal:

- En modern storstad med mdéjligheter och valfrihet for alla

- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvéxt

- En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad fér framtiden



Projektets effektmadl ar att skapa en boendemiljé som uppfyller vdra kunders énskemal
om vad en modern lagenhet ska innehalla. Detta tillsammans med en lagre
forvaltningskostnad genom de energiatgéarder och underhallsatgéarder som utfors i
samband med upprustningen.

Projektet har arbetat fram féljande projektmal for projektet:

- Ekonomi - Projektet ska fardigstallas inom beslutad budget och projektram.

- Tid — Projektet ska fardigstdllas enligt med férvaltningen éverenskommen tidplan.
- N6jd kundindex - Resultat p& ombyggnadsenkéten ska uppna 85 %.

- Trygghetsindex - Resultat p& ombyggnadsenkaten ska uppna 79 %.

- Energi - Malet &r minst 30 % reduktion av energianvandningen.

- Kvalitet — Noll entreprenadfel vid inflyttning.

Ekologisk hallbarhet

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

Intill Oslo 4 finns en stor miljéstuga for kallsortering. I samband med renovering av kdk
satts ventilerat karl for matavfallsinsamling in under diskbanken. Mdjligheten att [amna
sitt matavfall i sarskilda skdp kommer att finnas i narheten av fastigheten. Alla
hushallssopor gar via sopsugsanldggningen som funnits &nda sedan byggaret till
avfallsstationen i Akalla. Den hanteringen har fungerat bra och behalls i sin helhet utan
atgard.

Genom att installera ny effektiv ventilation med vdrmeatervinning (FTX ventilation) och
ny varmeinstallation samt tilldggsisolering och tatning av husen, minskas
energianvandningen.

Svenska Bostaders gardar &r en del av stadens grénstruktur och ska darfér ocksd bidra
till grona spridningsvagar och framja biologisk mangfald. Garden Oslo 4 gréansar till
Jarvafiltet och utgdr en viktig del i att bidra till gréna spridningsvégar for faglar, fjarilar
och insekter i stort, se bild 2 ovan.

En inventering av garden pa Oslo 4 har utférts i bérjan av projektet for att identifiera
bade ytor och material som kan sparas eller dteranvdndas. Garden har generdst med
gronytor och ett antal vuxna aldre trad.

Gardens befintliga funktioner och ytor behalls i stor utstréckning. Hanteringen av schakt-
och fyllnadsmassor minimeras pa s vis.

Fyra stora kastanjer och tva prydnadsapeltrad kommer att sparas och skyddas under
byggtiden. Trad levererar viktiga ekosystemtjanster, de skuggar och reglerar
lokaltemperaturen hjalper till att binda skadliga partiklar och bidrar till luftrening,
minskar ljudnivan fran omkringliggande buller och reducerar och férdréjer dagvatten.
Trad har ocksa en férmaga att binda och lagra kol. Kastanjerna som sparas &r vuxna,
sldre trad som blommar och ar ddrmed sérskild viktiga vardar féor manga insekter och
faglar.



En forstarkande atgérd vi kommer att géra &r att plantera nya tréd och stérre
solitdrbuskar samt satta upp fagelholkar eller insektshotell pa lampliga platser pa
garden.

Aven en del befintliga planteringsytor kommer att sparas. Pa de ytor vi anldgger nya
planteringar kommer vi anvanda biokolsblandad jord for att bidra till rening och 6kad
kolsanka. Ett differentierat vaxtmaterial efterstravas genom trad, buskar och perenner
for att bidra till en 6kad biologisk mangfald med hansyn till pollinerande insekter.

Oslo 4 &r klassad med 13g risk i en skyfallskartering som utférts. En del av de hardgjorda
ytorna kan med hjélp av héjdsattning avvattnas mot omkringliggande grasytor eller
planteringar. Detta medfor att belastningen pa dagvattennitet minskar.

Exempel pa sadant som vi planerar att aterbruka &r kantsten och klatterlekredskap.
Fallskyddsunderlag under lekredskapen kommer utféras i miljéanpassat material.

P& en del av lekplatsytan kommer vi anvanda Corkeen som &r ett miljdanpassat material
men har dven battre infiltrationsférmaga och bidrar darmed till férdrojning av dagvatten.

I projektet planerar vi for solceller pa tre av de fyra taken. Befintlig tvéttstuga pa
garden har sedan tidigare ett sedumtak som bevaras.

Byggprodukter ska kontrolleras med hjalp av Byggvarubeddémningen och for
miljdanpassade produktval.

Social hallbarhet

Digitalt samrad har genomférts via ett program som alla har tillgang till ndr man har en
mailadress och tillgdng till internet. For att sdkerstélla att s8 manga grupper som méjligt
blir delaktiga har vi som komplement till mail delat ut skriftlig information i en
informationsbroschyr om den digitala presentationen. Efter varje samraddsméte har
minnesanteckningar delats ut till alla boende. I porten anslogs vilka som ingick i
samradsgruppen. Detta for att férenkla for évriga hyresgéster att kontakta gruppen och
formedla sina sikter.

Utemiljon kring husen ar en férldangning av hyresgasternas hem. En férutsattning for att
garden ska vara jamstalld &r att den &r tillganglig och upplevs som trygg och
omhandertagen. I bdérjan av projektet sickade vi ut en enkat till alla hyresgaster i
fastigheten Oslo 4. Exempel pd frdgor som stélls i enkaten &r hur man upplever garden,
om det finns platser pa garden som uppskattas eller undviks, om lekmiljén kan
forbattras, eller om det finns tillrackligt manga platser fér cykelférvaring. P& Oslo 4 fick
vi i svaren synpunkter om t.ex. lek och dess fallunderlag och énskemal om en sérskild
typ av gunga som vi tog hansyn till i projekteringen.

Nar det galler lekmojligheter for barn finns det utéver styrda platser for aktivitet
mojlighet till fri lek pa gardens grasmatta som &r en stor dppen yta med mindre
hoéjdskillnad som lockar till lek och spring.

Ett ytterligare énskemal som framkom i enké&ten var att de boende dnskade en sittplats
med tak. Aven detta har tagits hansyn till i projektet och befintlig sittplats i anslutning
till klatterlekplatsen utékas med ny platt yta, pergola och nya mdobler.

God tillganglighet planeras till och fran entréer for att nd viktiga malpunkter pa garden.
Enkelt avhjélpta hinder dtgérdas genom att mindre nivaskillnader byggs bort och



handledare satts upp vid brantare lutningar. For att forbattra tillgangligheten till de
styrda platser for lek byts fallskyddsunderlaget som idag bestdr av sand. Portarna forses
med automatiska éppnare.

Trygghetsaspekten ses éver pa ett 6vergripande plan med helheten, bade utemiljo,
innemilj®, belysning sa det skapas ett helhetsgrepp for att 6ka trygghetsupplevelsen.
Exempel pa dtgarder for att 6ka tryggheten ar forstarkt belysning pa loftgdngarna,
belysning i trapphuset och aven i dolda utrymmet under trappan. Nya sakerhetsdérrar
till 1agenheterna monteras och befintliga fonster med sdkerhetsglas mot loftgang
behalls. Loftgdngsracken férses med glaspartier féor genomsiktlighet s man inte kan
gémma sig bakom. I brandutrymningstrapphusen byts platvaggarna till perforerad plat
med insyn och belysning installeras.

El-18s med behérighetssystem installeras till portarna och postfack.

Gardsinventeringen och enkatsvar resulterade i att den befintliga belysningen kommer
att bytas mot ny stolp- och pollarbelysning. For att sakerstédlla att det inte férkommer
morka och otrygga stdllen har en belysningsberdkning utférts.

Vid plantering av ny vaxtlighet valjs trdd och solitérbuskar som ar uppstammade
tillsammans med 1&ga marktéckande buskar eller perenner fér genomsiktlighet och
dverblickbarhet éver garden.

Svenska Bostader arbetar aktivt for att erbjuda arbetslésa ett arbete. I enlighet med
entreprenadavtalet med entreprendren tas CV och kontaktuppgift for minst en
arbetssdkande in genom Jobbtorget. Entreprenéren ska anstalla minst en person
darigenom.

Kvalitet
Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok.

Tidplan

Tidplanen &r uppréttad utifrén tidigare fastigheter i Husby. Den ar utformad med
overlapp mellan de olika etapperna for att pa sa satt skapa sa hog effektivitet och
smidighet som mdjligt i produktionen. Start ar planerad till oktober 2021 och hela
fastigheten beraknas fardigstalld december 2023, se bild 3 nedan.

Tanken &r att erbjuda boende permanent flytt fran kv Oslo 4 till kv Oslo 5 och 6 i syfte
att minska flyttkostnader.
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Bild 3. Illustration dver projektets tidplan.

Ekonomi

Investeringen omfattar 218 mnkr. Fastigheten belastas ocksd med ett hyresbortfall pd
grund av evakuering av hyresgéster under 13 manader motsvarande 13 mnkr. Mer
utférlig information finns i bilaga 1.

Hyran i 2021 &rs niva &r 6 250 kr/manad fér en normldgenhet pa 77m2.
Efter ombyggnationen uppskattas hyran i 2021 ars niva till 7 655 kr/manad fér en
normlagenhet pa 77m2.

I projektet finns inga lokaler, endast ett fatal sma forrad och lagenhetsforrad.
Bolaget avser att kontinuerligt aterkomma till styrelsen och till koncernledningen med

lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen.

Uppfdljning och rapportering
Ekonomin féljs upp genom prognosarbete en g%ng per manad. Tertialprognos upprattas
tre gdnger per ar till bolagsstyrelsen och koncernstyrelsen.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. I slutredovisningen
redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och évriga mal.



Risker
Tabell 1. Sammanfattning av risker.
Risk Sanno- |Konse- |Poang |Atgard/kommentar
likhet kvens
(1-5) (1-5)
Budget dverskrids 2 4 8 Noggranna budget-kalkyler,

kontinuerlig
kostnadsuppféljning av
samtliga discipliner. Dar
samtliga medverkar till
kostnadseffektiva beslut.

Tidplan halls inte 1 5 5 Etappindelad produktion
med kontinuerlig
uppféljning 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.
inte Kvalitetsprogrammet for
Husby f6ljs.
Produktionstekniska |1 3 3 Produktionstekniska
risker [6sningar ar provade i

identiska fastigheter i
tidigare projekt med
tillfredstéllande resultat.

Pandemins paverkan |1 3 3 Svarbedémt. For tidigare
etapper i projektet har det
har varit sjukfranvaro men
det har inte varit markbar
paverkan i produktionen.

Organisation

Bolaget har utsett en intern projketledare samt en organisation med interna
stodfunktioner bestdende av fastighetsingenjor, intstallationsledare el/vvs/hiss.
Vidare ingdr forvaltningsorganisationen distrikt Jérva.

Projektets entreprenadform ar en totalentreprenad enligt ABT 06 som utfors i
samverkan med entreprenéren M3 Bygg.

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

e Installation av fibernat fér bredband

e Hiss

e Plantering av vaxter

e Gatu- och ledningsarbeten

¢ El- och telearbeten i respektive natagares regi

e Kabel-TV-arbeten i natdgarens regi

e Fjarrvarmearbeten i natadgarens regi

Arkitekt ar Sédergruppens arkitekter.
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Kommunikation
Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i ombyggnadsprojekt.

Bilagor

1. Ekonomiska férutsattningar Oslo 4 (sekretess)




