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Till styrelsen

Slutredovisning avseende Projekt ombyggnad Skanninge 5, i Tensta
VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende projekt Skanninge 5, i stadsdelen Tensta, godkanns.

Vallingby den 7 mars 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Fastigheten Sk&nninge 5 renoverades ar 2019-2020 i enlighet med styrelsebeslut fran
december ar 2018. Projektet levererades enligt beslutad budget och tidplan, dock med
ett nagot lagre NKI-resultat och ndgot lagre energibesparing &n uppsatt mal.

Bakgrund

I december ar 2018 beslutade Svenska Bostédders styrelse om genomférande av
ombyggnad av fastigheten Ské@nninge 5 i Tensta fér en investeringsutgift om 104
mnkr. Projektet avsdg ombyggnad av tva bostadshus inom fastigheten Skanninge 5 i
Tensta, innefattande 53 lagenheter samt garage. I projektet tillskapades aven en ny
ldgenhet. Husen &r loftgdngshus med garage under gdrdsbjalklaget. De &r byggda pa
slutet av 1960-talet och &r tre respektive fem vaningar héga. Detta drende syftar till
att slutredovisa projektet.



Projektbeskrivning

Renovering har utférts i ldgenheterna samt i allmdnna utrymmen som kallare och
garage. Renovering i ldgenheterna innebar helrenovering exklusive badrum/wc da
dessa &r stambytta vid tidigare tillfalle. Husen har fatt nya vatten- och
avloppsledningar. Nya elinstallationer, centraler och matare. Nya kék och vitvaror. Nya
ytskikt i lagenheter, kéllare och allmanna utrymmen. Befintlig frénluftsventilation har
ersatts med ny till- och franluftsventilation med nya luftbehandlingsaggregat med
atervinning. Gamla fénster och balkongdérrar har bytts till nya. Loftgdngar och
balkonger har fatt nya skarmar och nya skdrmtak éver entréer.

Aven husens gard har renoverats. D3 tatskiktet pd garden behévde bytas fanns
moijlighet till att bygga om hela gdrden. En central del i ombyggnadsprojektet har varit
att bidra till att 6ka upplevelsen av trygghet genom att vidta atgarder i utemiljon.
Garden har rustats upp med nya ytor fér social samvaro samt lek. Planteringar med
blommande perenner och buskar samt nya trad ger ett inbjudande intryck bla i
anslutning till sittplatserna. Ny belysning pa@ garden okar tryggheten.

Léagenhetsférdelning

Kvarteret innehaller totalt 54 lagenheter med féljande fordelning:
2 rok 71 kvm 24 st 44 %

3 rok 85 kvm 6 st 11 %

4 rok 99 kvm 24 st 45 %

Parkeringsplatser
P-garage med 69 platser.

Summering av ytor
Bruttoarea, BTA 7500 kvm
Boarea, BOA 4590 kvm
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Tider
Byggstart for projektet blev enligt plan i juni 2019. Det foérsta av tva hus stod fardigt
for aterflytt i maj 2020 och det andra stod inflyttningsklart i september 2020.

Ekonomi
Beslutad projektram var 104 mkr. Projektets slutkostnad &r 104 mkr. D& Skénninge 5
foregicks av Skanninge 1 och 2 med lika omfattning, var budgeten valgrundad.

Utdver investeringsutgiften har fastigheten haft hyresférluster under projektets gang
motsvarande 5 mnkr som belastat driftnettot.

Beslutade arbeten har genererat 6kade intakter till AB Svenska Bostader i form av
hégre hyresintakter. Hyresnivan efter ombyggnad av ldgenheterna férhandlades 2020
till 1142 kr/kvm. Innan ombyggnad 2018 var hyran 924 kr/kvm. Enligt berakningen i
bilagan till styrelsedrendet 1148 i 2019 &rs niva.

Fastighetens marknadsvarde
e foére ombyggnaden, 2018, var 56 mnkr (10 600 kr/kvm)
o efter ombyggnaden, 2020, var 96 mnkr (18 200 kr/kvm)

Fastigheten belastades med en nedskrivhing om 7 mnkr vid bokslutet 2020.

Investeringens direktavkastning ar 1 efter investering ar 1.53%.
Fastighetens totala direktavkastning &r 1 efter investeringen &ar 3.92 %.

Risk

Riskanalys infér genomférandet omfattade exempelvis:

Budget 6verskrids

Atgard: Investeringsvolymen baseras pa anbud. M&natlig kostnadsuppféljning under
produktion. Tydlig process for hantering och uppféljning av projektférandringar.

Tidplan halls ej
Atgard: Krav pa detaljerad tidplan. Kontinuerlig uppféljning av tidplan.

Bygglov godkanns ej
Atgard: Tidig dialog med Stadsbyggnadskontoret.

Sammanfattningsvis kan vi se att dessa risker aldrig foll ut.

Syfte, mal och hallbarhetsaspekter

Som projektspecifika mal angavs féljande i genomférandebeslutet:

NKI - Resultat pd ombyggnadsenké&ten ska uppnd 85 %. Detta méats genom den enkat
som skickas ut sex manader efter genomfort projekt.

Energi - Malet ar 30 % energieffektivisering, for Skanninge 2 innebér detta 90 kWh/m?2
(A-temp). Férbrukningen mats och féljs upp av energisamordnaren efter avslutat

projekt.

Kvalitet — Noll entreprenadfel vid inflyttning. Detta mats genom uppfdljning av
anmalningar till KC.

Hallbarhetsaspekter




Garden har fatt ny utformning efter samrad med hyresgésterna. Sociala ytor for
sittplatser med grill samt spannande lek som vander till olika aldersgrupper. Garden
har ny belysning vilket férbattrar den upplevda tryggheten. Valet av vaxter med
perenner, buskar och trad &r gjort for att gynna biologisk mangfald med bla skilda
blomningstider. Dagvatten leds i stor omfattning till grdas och vegetationsytor.

Ovriga hallbarhetsaspekter &r att vara kok har férberetts for matavfallsinsamling i
enlighet med Svenska Bostaders tekniska regler. Och alla material har dokumenterats i
byggvarubeddmning.

N6jd kund index

Ungefdr sex manader efter inflyttning méter vi kundnéjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, produktindex och trygghetsindex. Projektet fick ett utfall pa
83,3 % for trygghetsindex och fér produktindex 78,7%. Utemiljon fick hela 86,9%.

Energi

Efter renoveringen har varmvattenanvandningen minskat med 13 % till 60 kWh/m2
Boa,Loa. Elanvéndningen har 6kat fran 5,5 till 6,3 kWh/m2 Boa,Loa. Den dkade
elanvandningen var forvantad och beror pd installerad FTX. Energianvéndning for
uppvarmning minskade med 21 % efter ombyggnad. Detta kan jamféras med andra
fastigheter som har kunnat tilldggsisolera i sin helhet t.ex. i Husby och Akalla, dar
energianvandningen fér uppvarmning istallet har halverats. Endast gavlarna isolerades
pad Skanninge 5 da det ar ett loftgdngshus och manga fonster redan var bytta. Total
energibesparing for Skanninge 5 &r i dagsléget 17 % och projektet nddde darmed inte
stadens mal pa 30 %.

Kvalitet
Projektet har foljt processen i Svenska Bostdders Ombyggnadshandbok och for
projektet framtaget miljoprogram.

Malet noll entreprenadfel vid inflyttning var tufft satt. I uppféljningen visade det sig att
det inte har varit manga fel i lagenheterna efter ombyggnaden. Forsta aret efter
ombyggnaden kom det in ca 120 felanma&lningar. Dock svart att mata da vi behéver
tydligare statistik om typ av fel. Ca 25% var badrumsfragor som inte kan hérledas till
projektet. Lika stor del kan harledas till dérrproblematik. I &vrigt nagra felanmalningar
avseende exempelvis varme.

Bilagor




