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Slutredovisning ombyggnation Nystad 1 och del av Nystad 11,
Akalla

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende ombyggnation av fastighet Nystad 1 och
del av fastighet Nystad 11, i stadsdelen Akalla, godkanns.

Viallingby den 28 augusti 2023

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Fastigheten Nystad 1 och dess innergard med tvattstuga (tillhérande
Nystad 11) renoverades mellan 2020-2022. Renoveringen inkluderade 99
lagenheter, 6 lokaler, allmanna utrymmen, klimatskal, innergard och
tvattstuga.

Projektet uppfyllde stadens mal om en 30% energibesparing och solceller
installerades pa taket. Malen for NKI, produktindex och trygghetsindex
uppnaddes med Over 85%.

Projektets tid- och budgetmal kunde inte uppnas, framst pa grund av
andrade projektforutsattningar i sent skede. Vidare bidrog pandemins
effekter och pagaende krig till ytterligare utmaningar i genomférandet.



Bakgrund

Ar 2020 fattade styrelsen for Svenska Bostader beslut om att genomféra en
renovering av kvarteret Nystad 1 i Akalla, som ligger pa adressen
Sibeliusgangen 16. Dessutom skulle gardarna i ndrheten, inklusive en
fristaende tvattstuga som tillhér grannfastigheten Nystad 11, renoveras.
Investeringsbeslutet uppgick till 136 miljoner kronor inkl. moms, varav 122
miljoner kronor var avsedda for Nystad 1 och 14 miljoner kronor for Nystad
11.

Huset uppfordes 1975 och ar karaktaristiskt for miljonprogrammet med 12
vaningar, skivhus, byggteknik och materialval.

Nystad 1 &r den sjatte och den sista fastigheten att renoveras pa
Sibeliusgdngen fram till det Ostra Torget i Akalla.

Projektbeskrivning

Under renoveringen har flertalet atgarder genomforts for att forbattra
bade byggnadens energiprestanda och boendekvaliteten. Bland annat har
nya ytskikt installerats i bade lagenheter, allmanna utrymmen och lokaler.
Vidare har badrum, kék och mindre planlésningsandringar utforts som
tillval. Genomgaende stambyten for VA, ny el och ventilation med
atervinning, elektroniskt passagesystem och nya dorrar har ocksa

genomforts.

Vidare har klimatskalet renoverats med nya atgarder som inkluderar nytt
tatskikt pa taket, installation av solceller, fasadisolering och putsning, nya
balkongracken och energiklassade fonster och balkongdérrar. Pa
innergarden har renoveringen ocksa gett upphov till en ny utformning med
nya vaxtbaddar, vegetation och utrustning for lek och social samvaro, samt
en ombyggnad av tvattstugan till att bli fem enskilda tvattrum.

Nya sdkerhetsklassade dorrar har installerats i samtliga lagenheter och nya
forstarkta LED-belysningar har ocksa installerats i alla allmanna utrymmen.

Ligenhetsfordelning

Projektet innehaller totalt 99 lagenheter och 6 lokaler med féljande

fordelning:



Antal rum  Storlek Antal Antal procent

1 rok 33-34 kvm 55 st 56%
2 rok 51-68 kvm 22 st 22%
3 rok 85-95 kvm 22 st 22%

Lokaler 32-48 kvm 6 st

Summering av ytor

Bruttoarea, BTA 8 797 kvm
Boarea, BOA 5 687 kvm
Lokal area, LOA 238 kvm
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Kvalitet

Projektet har foljt processen i Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok,
samt for projektet framtaget miljoprogram. Vi har i projektet arbetat med
noggranna forsyner, syner av utfoért arbete och uppféljningar for att
sakerstalla slutresultatet. Materialvalen och utférandet utvarderades
kontinuerligt och vid behov har justeringar gjorts for att sakerstalla att
onskad kvalité uppnas.

Tider

Projektet upphandlades som en utférandeentreprenad den 31 mars 2020.
Kontraktshandlingarna undertecknades kort efter godkdannandebeslut fran
styrelsen i juni 2020.

Projektet var planerat att starta produktionen den 18 augusti 2020 och
tilltankt slutdatum den 28 februari 2022.

Entreprendren stotte initialt pa hinder med etableringen da bygglovet for
detta blev forsenat, vilket ledde till en forskjutning av produktionsstarten
med cirka fyra veckor.

Under produktionen uppkom flera hinderanmalningar fran entreprenéren
som resulterade i tidsforlangning av projektet. Dels personalbortfall pa
grund av sjukskrivningar relaterade till Covid-19 samt leveransproblem
med material till foljd av kriget i Ukraina.

Entreprendren hade dven brister i utférandet, vilket resulterade i flera ej
godkanda slutbesiktningar och ytterligare forseningar i tidplanen. En
godkand slutbesiktning erhdlls slutligen i maj 2022.

Pa grund av forseningar i utforandet och ej godkanda slutbesiktningar, har
entreprendren tvingats betala vite.

Ekonomi

Beslutad projektram var 136 mkr inkl. moms fordelat enligt foljande:

e Nystad 1, 122 mkr inkl. moms.
e Nystad 11, 14 mkr inkl. moms.

Projektets slutkostnad blev 145 mkr inkl. moms.



Sammanstallning av kostnadsoékningar redogors i separat bilaga 1.

Projektets kostnadsdkningar kan i stor utstrackning tillskrivas férandrade
forutsattningar som uppstod efter produktionens start. Dessa forandringar
omfattade att iordningstalla en butikslokal. Vidare har projektet paverkats
av 6kade kostnader for nytt fasadsystem och fénsteromfattningar,
schaktmassor pa innergarden samt renovering av garaget som inte ingick i
den ursprungliga projektomfattningen.

Byggherrekostnaderna, sasom besiktningskostnader, extern byggledning

och interna resurser, har ocksa 6kat pa grund av den férsenade tidplanen
och bristerna i utférandet. Detta har medfort flera ombesiktningar som i

sin tur har bidragit till hogre kostnader.

Utdver investeringsutgiften har fastigheten haft hyresforluster under
projektets gang motsvarande 12,7 mnkr inkl. moms. som belastat
fastighetens driftnetto under projektets gang.

Normhyresnivan for de renoverade lagenheterna ar forhandlad med
Hyresgastforeningen till 1238 kr/kvm inkl. moms for 2022 ars niva.

Normhyra fore renovering uppgick till 986 kr/kvm inkl. moms fér 2020 ars

niva.
Lokalernas hyra ar 2333-2500 kr/kvm inkl. moms 2022 ars niva.

Lokalernas fore renovering uppgick till 991-1272 kr/kvm inkl. moms 2020 ar

niva.
Fastighetens marknadsvarde

Marknadsvardet fore ombyggnaden, ar 2020, var 98 mnkr inkl. moms (16
500 kr/kvm).

Marknadsvardet efter ombyggnaden, ar 2022, var 157 mnkr inkl. moms (26
800 kr/kvm)

Investeringens direktavkastning ar 1 efter investering ar 1,19%.
Fastighetens totala direktavkastning ar 1 efter investeringen ar 3,51 %.

Det foreligger inget nedskrivningsbehov pa fastigheten.



Risk

Riskanalys infor genomforandet identifierade féljande huvudsakliga risker:

Budget 6verskrids
Tidsplan halls inte
Produktionstekniska risker

Pandemins paverkan

Risker intraffade och paverkade projektet enligt tidigare ovan redovisade
orsaker. Trots inférandet av flera extra insatta ekonomimoéten, noggrann
overvakning av tidplanen och inkallande av ombudsméten, kunde inte
dessa atgarder forhindra de negativa konsekvenserna av riskerna. Se dven
tidigare beskrivning under rubrik Tidplan och Ekonomi.

Syfte, mal och hallbarhetsaspekter

Projektspecifika mal

Resultatet fran ombyggnadsenkaten skall vara hogre an den senaste
NKI avseende produktindex och trygghetsindex. 85% - Uppnatt

Malet &r 30% reduktion av energianvandningen - Uppnatt
Noll entreprenadfel vid inflyttning - Uppnatt

Projektet ska fardigstallas inom beslutad budget - Ej uppnatt, se
analys under tidigare rubrik Ekonomi

Projektet skall fardigstallas enligt tidplan - Ej uppnatt, se analys
under tidigare rubrik Tidplan



No6jd kund index

Sex manader efter inflyttning mater vi kundndjdheten och rapporterar tva
sammanfattande index, produktindex och trygghetsindex.

Index Mmal Utfall
Produktindex 85% 91,5%
Trygghetsindex 85% 92,2%

Ekologisk hallbarhet

Projektet har projekterats enligt Miljobyggnad Brons version 3.0 men ej
certifierats.

Produktion av fornybar energi: 11 kW Solenergi ar installerad. Sedan
uppstarten 22-03-31 har 781 kWh producerats.

Total energibesparing for fastighet Nystad 1 ar 34%. Uppvarmningen star
for den storsta delen av besparingen.

Energibesparande atgarder har utforts. Fasader ar tillaggsisolerade, nya
fonster och balkongdorrar ar installerade. Ventilationen har atervinning,
Varmekulvertar och varmeledningar har bytts. Isolering av rér och
vattensparande produkter har installerats.

Varme och ventilationen har injusterats.

Garden ar till storsta del pa bjalklag och da tatskiktet behdvdes bytas sa var
det nodvandigt att schakta bort allt material och vegetation. For att bidra
med ekosystemtjanstser har flera atgarder genomforts. Vaxtbaddar pa
gardsbjalklaget har fatt varierad plantering av buskar och perenner som
med blomning och bar gynnar biologisk mangfald. Planteringen i anslutning
till sittplatsen har fatt blommande perenner som gynnar fjarilar och
pollinatoérer.

Tvattstugan pa garden har fatt ett gront sedumtak vilket bidrar till att
fordroja dagvatten.

Material: Byggvarubedémningen har anvants for att styra mot giftfria
material. En loggbok har upprattats for projektet. Av de 514 produkter som
ingar i projektet ar det 27 produkter, 5,2%, som hanterats som avvikelser



da de inte uppnatt Byggvarubedémningens nivaer for
accepteras/rekommenderas.

Hyresgasterna har erbjudits duschvagg som alternativ till badkar for att
minska anvandningen av varmvatten. | koken har separata karl for
matinsamling installerats. Mojligheter for kallsortering finns i fastigheten.

Forberedelse for laddplatser &r installerat i garaget.

Social hallbarhet

For att fa kinnedom om hur hyresgasterna nyttjade garden skickades en
enkat ut till samtliga hyresgaster infor ombyggnationen. Dar fick alla
mojlighet att svara pa hur garden upplevdes, vad som var bra och vad som
kunde forbattras. | samradsprocessen holls méten med en utsedd
samradsgrupp dar b.la. utemiljon diskuterades och skisser togs fram utifran
framkomna synpunkter. B.la. diskuterades placering av sittplats, grill och
lekytor.

Med en attraktiv sittplats under en pergola och med grillmdjlighet inbjuds
hyresgasterna att vistas pa garden vilket skapar méten och 6kar kontakten.
Garden ar tydligt avgransad fran biltrafik och upplevs trafiksiker.

Stort fokus har legat pa trygghetsfragor, med god belysning, tryggt
passersystem, genomsikt i vegetation, saker cykelférvaring och
tillganglighet till entréer samt lekytor har tryggheten okat i fastigheten.

Projektet hade stdd av Rattvist Byggande i syfte att minska risken for
arbetslivskriminalitet. Det genomfoérdes en oannonserad
arbetsplatskontroll dér nedan avvikelser upptacktes.

- Ingen av UE pa plats var anmalda enligt rutin for Rattvist byggande.
- Tva personer saknade giltigt IDO6

- En person hade inte ratt enligt Migrationsverket att arbeta i Sverige
- Fordonsgrind ej last

- Oppning i skalskyddet dar 3:e man kunde ta sig in

Regelmassiga kontroller av underentreprendrer och skalskydd
genomfordes darefter pa byggmoten i samrad med Réattvist Byggande, och
ett samarbete inleddes med Svenska Byggnadsarbetareforbundet
(Byggnads) for att besoka arbetsplatser och kontrollera I6nerna och
anstallningsvillkoren for arbetstagarna infordes.
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