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Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande:

1. Slutredovisning avseende projekt Oslo 6, i stadsdelen Husby, godkdnns.

Vallingby den 19 april 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Fastigheten Oslo 6 renoverades mellan ar 2019 och 2020 i enlighet med
styrelsebeslut frdn december 2018. Projektet levererade inom beslutad tidplan och
under beslutad budget. Projektets interna mal pd 40 % energibesparing klarades
inte, men stadens mal pd 30 % klarades med god marginal.

Produktionsstart av projektet blev enligt tidplan januari &r 2019. Férsta huset
fardigstélldes for aterflytt till december &r 2019, det andra i september ar 2020 och
det sista till december ar 2020. Allt helt enligt tidplan.

Beslutad projektram var 214 mkr. Projektets slutkostnad ar 199 mkr.



Bakgrund

Den 6 december 2018 beslutade Svenska Bostdders styrelse ett genomférande av
ombyggnad gallande fastigheten Oslo 6 i stadsdelen Husby. Detta med en
investeringsutgift om 214 mkr. Fastigheten bestar av loftgangshus med tillhérande
gard och ar byggda under slutet av 1970-talet. Detta drende syftar till att
slutredovisa projektet.

Projektet innefattar ombyggnad av 3 huskroppar som &ar 4-5 van héga, totalt 119
ldgenheter. I projektet tillskapades en ny pdbyggnad med 7 st lagenheter. P& ett av
husen fanns en befintlig pabyggnad med 8 st lagenheter som inte ingick i projektet.

Projektbeskrivning
En renovering har utférts i lagenheterna samt i allmanna utrymmen sa som
trapphus och kallare/krypgrund.

Renoveringen i ldgenheterna och trapphusen har inneburit helrenovering. Husen har
forsetts med nya elinstallationer, centraler och métare. Befintlig franluftsventilation
har ersatts med ny till- och frénluftsventilation samt med nya luftbehandlings-
aggregat innehdllande étervinning. Nya vatten och varmeledningar har installerats.

Nya kdk och vitvaror har monterats. Nya ytskikt i lagenheter och trapphus samt nya
sdkerhetsdérrar till lagenheterna. Gamla fonster och balkongdérrar har bytts till
nya. Loftgangar och balkonger har fatt nya skdrmar och nya skdrmtak éver entréer
med ny belysning. Nytt tatskikt och fallisolering p& taken, fasaden har
tillaggsisolerats och putsats.

Lagenhetsfordelning

Kvarteret innehdller totalt 119 st lagenheter, varav 8 st lagenheter inte ingatt i
detta projekt d& de utgér tidigare pdbyggd vaning. Féljande férdelning nedan for de
111 st ingdende lagenheter som byggdes om:

Antal rum Storlek Antal Andel av totalt Kommentar
antal Igh

2 rok 44 kvm 1 st 0,9 % ny pabyggnad

2 rok 64 kvm 2 st 1,8 % ny pabyggnad

3 rok 79 kvm 3 st 2,7 % ny pabyggnad

4 rok 89 kvm 1 st 0,9 % ny pabyggnad

2 rok 47 kvm 14 st 12,6 %

2 rok 67 kvm 30 st 27 %

3 rok 82 kvm 45 st 40,5 %

4 rok 93 kvm 15 st 13,5 %

Summering av ytor totalt inom Kv Oslo 6:
Bruttoarea, BTA 10642 kvm
Boarea, BOA 8707



Bild 1. Oslogatan 22 med 8teruppbyggd p8byggnad efter brand.

Kvalitet

Projektet har f6ljt processen i Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok, samt for
projektet framtaget miljéprogram. Utéver de mal som framgar av styrelsedrendet
fran 2018 sa har man i projektet arbetat med exempelvis noll entreprenadfel vid
inflyttning, vid uppféljning sa framgick det inget ndmnvart att rapportera. Aven ett
produktindex mal pa minst 85% togs fram i projektet infér produktionsstart, utfallet
blev 88,1 %.

Tider

Produktionsstart av projektet blev enligt tidplan januari 2019. Férsta huset
fardigstalldes for aterflytt till december &r 2019, det andra i september ar 2020 och
det sista till december &r 2020, enligt tidplan.

Ekonomi
Beslutad projektram var 214 mkr. Projektets slutkostnad ar 199 mkr.

Projektramen var baserad pa tidigare utférda projekt i grannkvarteren Trondheim 1-
7 och Molde 1-5 med samma omfattning, dessa genomférdes som en
utférandeentreprenad.

Oslo 6 har utférts som en totalentreprenad i samverkan mellan entreprenéren och
Svenska Bostdder, dar vi gemensamt har arbetat for att géra bra materialval med
minst samma kvalitet och miljékrav. Exempelvis handlar det om tréastomme till nya
pabyggnaden med putssystem lika resterande vaningar, innerdérrar, all beslagning,
kakel & klinker duschvaggar belysning, balkongfronter, all utrustning till garden inkl.
belysning och véxter. God samverkan har ocksd méjliggjort bra inkép géllande bade
underentreprendrer och materialleverantérer, vilket genererade i att den totala
kostnaden i projektet har sankts med 15 mkr motsvarande 7 %.



Utbver investeringsutgiften har fastigheten haft hyresforluster under projektets
gang motsvarande 6 mnkr som belastat driftnettot.

Beslutade atgérder har genererat dkade intékter till AB Svenska Bostader i form av
hégre hyresintékter, samt lagre driftkostnader och en tryggare boendemiljo for vara
hyresgaster.

Hyresnivan efter ombyggnad av lagenheterna férhandlades 2020 till 1129 kr/kvm.
Innan ombyggnad 2018 var hyran 921 kr/kvm.

Fastighetens marknadsvarde
o foére ombyggnaden, 2018, var 119 mnkr (ca 13 650 kr/kvm)
e efter ombyggnaden, 2021, var 247 mnkr (ca 28 150 kr/kvm)

Investeringens direktavkastning ar 1 efter investering ar 2,90%.
Fastighetens totala direktavkastning &r 1 efter investeringen &r 3,37 %.

Risk
Riskanalys infér genomférandet omfattade exempelvis foljande risker:

1. Budgetéverdrag totalkostnad
Noggranna budgetkalkyler, kontinuerlig kostnadsuppféljning av samtliga
discipliner, dadr samtliga i projektet medverkar till kostnadseffektiva beslut.

2. Tidplan halls ej
Etappindelad produktion med kontinuerlig uppféljning av detaljerade tidplaner
for respektive disciplin.

3. Bygglov godkanns ej
Tidig dialog med Stadsbyggnadskontoret, samt att kvalitetsprogrammet for
Husby féljs.

Ingen av ovan namnda risker foll ut.

Mal och hdllbarhetsaspekter
Projektspecifika mal som angavs i genomférandebeslutet:

- Minska driftkostnaderna. En minskning som &r matbar idag framgar genom
energisamordnarens uppféljning efter avslutat projekt.

- Hoja komforten och sakerheten for de boende. Mats genom 6-manaders enkét
efter avslutat projekt.

- Sdnka energianvandningen minst 40 %. Mats och féljs upp av
energisamordnaren efter avslutat projekt.

Energi

Efter renoveringen har varmvattenanvandningen minskat med 21 % till 38
kWh/m2/Atemp ar, vart antagande &r att detta beror p3, till viss del, att det ar farre
lagenheter med badkar efter ombyggnaden.



Elanvéndningen har sénkts fran 12,3 till 11,0 vilket &r betydligt battre &n
prognosen.

Energianvandning for uppvarmning minskade med 44 % efter ombyggnad. Detta
kan jamfdéras med andra fastigheter som inte har kunnat tillaggsisolera i sin helhet.
Detta t.ex. i Tensta, dar energianvandningen fér uppvarmning innebar en séankning
med 20-22 %.

Total energibesparing for Oslo 6 &r i dagsldget 34 % och projektet nddde darmed
inte projektets mal pa 40 %, men klarade stadens mal pa 30 %.

NOjd kund index
Sex manader efter inflyttning méter vi kundndjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index.

For produktindex blev utfallet 88,1 % med drsmalet 84 %. For trygghetsindex blev
utfallet 87,9 % med arsmalet 87%.

Utemiljon fick 93,4 %, och Ta kunden pa allvar fick 100%. Inga &rsmal var satta for
dessa index.

Hyresgésterna uppger att de &r néjda med bade bemétandet och den hjalp de fatt
fran Svenska Bostader. De uppger sig néjda med informationen fére, under och
efter ombyggnationen. De upplevs ocksd néjda med sin lagenhet, sdsom kdkets
utrustning och placering. Bra betyg avseende ljudet emellan ldgenheter, frén hiss,
trapphus och trafik samt ventilation.

Allmanna utrymmen far ocksd hdga betyg gallande utseende och utformning,
utemiljén av gard detsamma. Sammanfattningsvis s ar hyresgésterna ndjda med
trivseln i lagenheten och med Svenska Bostader. Man kdanner sig trygg mot inbrott i
ldgenheten och med belysning pa garden och runt husen. Daremot kdnner man sig
otrygg i omradet pa grund av de aktiviteter som sker under kvéllar och natter, vilket
paverkat utfallet i trygghetsindex.
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