Styrelsearende
Styrelsen 2024-12-12
Arende 8

Dnr SB 2024/834

Handlaggare: Mattias Karlsson Till styrelsen
Telefon: 08-50836525

Ombyggnad kvarteret Oslo 4 i Husby, Slutredovisning

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

1. Slutredovisning avseende ombyggnad i kvarteret Oslo 4 i Husby
godkanns.

Villingby den 2 december 2024

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Sammanfattning

Fastigheten Oslo 4 upprustades mellan ar 2021 och 2023 i enlighet med
styrelsebeslut fran juni 2021. Projektet genomfdrdes inom beslutad tidplan
samt med uppnatt mal om noll entreprenadfel vid inflyttning.

Produktionsstart av projektet blev enligt tidplan oktober ar 2021. Forsta
huset fardigstalldes for aterflytt till november 2022 och det fjarde och sista
huset i december ar 2023. Beslutad projektram var 218 mnkr. Projektets
slutkostnad ar 234 mnkr. Att projektramen 6verskreds med 16 mnkr beror
framst pa hogre byggkostnadsindex an berdknat vid investeringsbeslutet.



Bakgrund

Den 3 juni 2021 beslutade Svenska Bostaders styrelse ett genomforande av
upprustning gallande fastigheten Oslo 4 i stadsdelen Husby. Detta med en
investeringsutgift om 218 mnkr.

Projektet genomfdrdes i samverkan med M3 Bygg AB.

Fastigheten bestar av loftgangshus byggda under slutet av 1970-talet med
tillhérande gard och en mindre tvattstugebyggnad upprattad pa senare tid.

Projektet innefattar upprustning av fyra huskroppar som ar 5-6 vaningar
hoga, totalt 136 lagenheter. Pa ett av husen fanns en befintlig pabyggnad
med 16 stycken lagenheter som inte ingick i projektet.

Detta drende syftar till att slutredovisa projektet.

Projektbeskrivning

Projektet omfattade en helombyggnad dar fastigheten evakuerades pa
hyresgaster och uppgraderades till nyproduktionsstandard. Detta
innefattade nya installationer, ytskikt, klimatskal samt atgarder for
energieffektivisering och 6kad trygghet.

Oslo 4 ar den sista fastigheten inom Svenska Bostader som genomgick en
helombyggnad efter att den nya underhallspolicyn infordes 2021.

Lagenhetsférdelning

Kvarteret innehaller totalt 152 ldgenheter med féljande fordelning,
redovisade exkl. de 16 lagenheterna i pabyggnaden som inte ingick i
projektet:

2rok47 kvm 16 st 12 %
2 rok 67 kvm 40 st 29 %
3 rok 82 kvm 60 st 44 %
4 rok 93 kvm 20 st 15 %

Summering av ytor
Bruttoarea, BTA 11872 kvm
Boarea, BOA 10212 kvm



Oslogatan 36, efter upprustning

Kvalitet

Projektet har foljt processen i Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok,
samt for projektet framtaget miljoprogram. Projektet har arbetat med
forsyner, syner av utfort arbete och uppféljningar for att sakerstélla
slutresultatet. Materialvalen och utférandet utvarderades kontinuerligt och
vid behov har justeringar gjorts for att sakerstalla att dnskad kvalitet
uppnas. Utfallet blev farre besiktningsanmarkningar samt noll fel vid
inflyttning.

Tider

Oslo 4 var upphandlad som en option till den tidigare upphandlingen av
fastigheterna Oslo 1-7. Avrop av optionen Oslo 4 gjordes efter
styrelsebeslut i juni 2021.

Produktionsstart av projektet blev i oktober ar 2021. Férsta huset
fardigstalldes for aterflytt till november ar 2022, det andra huset i mars ar
2023, det tredje huset i augusti ar 2023 och det sista huset i december ar
2023. Delprojekten genomfordes enligt tidplan.

Den globala situationen praglad av den pagaende pandemin och kriget i
Ukraina har haft en betydande inverkan pa projektet, sarskilt nar det galler



tillgang och kostnad fér material och leveranser. Trots dessa
omstandigheter kunde vi, genom materialbyten, inkdpsplanering och med
noggrann leveransplan, sakerstélla att projektets tidsplaner holls. Detta
mojliggjordes genom ett ndra samarbete med alla involverade parter i
projektet, vilket resulterade i att aktiviteter kunde omfordelas i
tidsschemat. Darmed kunde vi bade sadkerstélla inflyttningstiderna for de
olika etapperna.

Ekonomi

Beslutad projektram var 218 mnkr. Projektets slutkostnad ar 234 mnkr.

Samverkansprojektet genomférdes enligt en upphandlingsmodell som
inkluderade bade en fast ersattning och en rorlig del baserad pa I6pande
rakning. Den rorliga delen omfattade huvudsakligen produktionsrelaterade
kostnader och utgjordes i stor utstrackning av material, maskinkostnader,
leveranser och arbetstimmar for demontering i samband med aterbruk.

Utdver investeringsutgiften har fastigheten haft hyresforluster under
projektets gang motsvarande 12,9 mnkr som belastat driftnettot under
projektets gang.

Eftersom projektet drevs pa lopande riakning under pandemin, paverkades
ekonomin negativt av de betydande kostnadsékningar som uppstod,
sarskilt for material.

De fyra stOrsta posterna som bidrog till dessa 6kningar var hogre
materialkostnader for VS-installationer, tillval samt rivning och
demontering.

Genomfdrda arbeten har genererat 6kade intakter i form av hégre
hyresintdkter. Hyresnivan, normhyran, efter ombyggnad av lagenheterna
ar (ar 2024) 1461 kr/kvm for fastigheten. Innan ombyggnad (ar 2021) var
hyran, normhyran, 983 kr/kvm.

Risk

Riskanalys infor genomférandet omfattade foljande risker:
e Budget overskrids -— intraffade

e Tidplan halls inte — foll ej ut

¢ Bygglov godkanns inte — foll ej ut



® Produktionstekniska risker —foll ej ut
* Pandemins paverkan - intréffade

Mal och hallbarhetsaspekter

Projektspecifika mal:

Ekonomi — Projektet ska fardigstallas inom beslutad budget och
projektram. Projektets kostnader éverskred den faststallda budgetramen
med 16 miljoner kronor, vilket huvudsakligen kan tillskrivas den globala
varldssituationen.

Tid — Projektet ska fardigstéllas enligt med forvaltningen dverenskommen
tidplan. Projektet fardigstalldes enligt den éverenskomna tidsplanen.

Nojd kundindex — Matningar av projektets kundndjdhet genomférdes inte
efter projektet pa grund av att aterflyttningen av boende var begransad.
Majoriteten av de tidigare boende hade permanent flyttat till det
narliggande kvarteret Oslo 5, som fardigstalldes fére evakueringen.

Energi — Malet ar minst 30 % reduktion av energianvandningen. Energimal
har i dagslaget inte uppnatts. Detta beror pa att fastigheten behdver
intrimmas och detta gors 1 ar efter sista inflyttning. De sista hyresgasterna
flyttade in i jan 2024. Under 2024 har det uppmatts en sankning
motsvarande 21 %.

Kvalitet — Noll entreprenadfel vid inflyttning. Kvalitetsmalet uppfylldes.

Ekologisk hallbarhet

Ett miljoprogram togs fram for projektet som Iag till grund for projektering
och produktion. Projektet uppnadde kravet Miljébyggnad Brons enligt
miljoprogrammet.

| samband med renoveringen av koken satts ventilerat karl for
matavfallsinsamling in under diskbanken. Alla hushallssopor gar via
sopsugsanlaggningen som funnits anda sedan byggaret till avfallsstationen i
Akalla. Den hanteringen har fungerat bra och behallits i sin helhet utan
atgérd. Intill Oslo 4 finns en stor miljostuga for kallsortering.

Inom projektet har produkter av god kvalitet aterbrukats. Lagenheternas
tamburdorrar, fonsterbankar, befintliga staldérrar och platbekladnad pa



utvandig hiss, stomme och doérrar till utrymningstrapphus ar exempel pa
detta.

Atgarderna for fasader har planerats in sa att ingen uppvarmning med
exempelvis diesel/gasol behovts anvandas vid kalla vaderlekar under
putsningsarbetet. Koksluckor sdasom battre tillvalsluckor i gott skick har
demonterats och dteranvints i dvriga bestdndet. Aven dverblivna vitvaror
av bra kvalitet har ateranvants.

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

| projektet har solceller installerats pa Oslogatan 36, 40 och 42.
Anlaggningarna har effekten 36 kWp (Kilowattpeak) vardera. De berdknas
minska behovet av kopt el med ungefar 17 100 kWh per byggnad och ar.
Alla tre anlaggningar tillsammans berdknas producera 63 600 kWh/ar i
fornybar energi.

Total energibesparing for Oslo 4 ar i dagslaget -21 %. Fastigheten kommer
att trimmas in/injusteras under 2025. Forbrukning av tappvarmvatten och
fastighetsel har inte minskat.

Byggvarubeddmningen har anvants for att styra mot giftfria material. En
loggbok har upprattats for projektet. Av de 956 produkter som ingar i
projektet ar det 19 produkter, 2 %, som hanterats som avvikelser da de inte
uppnatt Byggvarubedémningens nivaer fér accepteras/rekommenderas.

Varmvattenmatning har installerats och hyresgasterna har erbjudits
duschvagg som alternativ till badkar for att minska anvandningen av
varmvatten.

Svenska Bostdders gardar ar en del av stadens gronstruktur och ska bidra
till grona spridningsvagar och 6kad biologisk mangfald.

En inventering av garden pa Oslo 4 utférdes i borjan av projektet for att
identifiera bade ytor och material som kan sparas eller ateranvandas.
Garden hade generdst med gronytor och ett antal vuxna aldre trad.

Gardens befintliga funktioner och disposition av ytor har i stor utstrdackning
behallits. Pa sa satt kunde underliggande uppbyggnadsmassor under platt-
och asfaltsytor behallas och befintlig jord i den undre vaxtbadden av



planteringsytorna och under grasmattan ligga kvar. Hanteringen av schakt

och fyllnadsmassor samt transporter minimerades pa sa vis.

Befintlig granitkantsten och klatterlek aterbrukades inom projektet. De tva
befintliga cykelhus som finns pa garden var i bra skick och kunde behallas.
Befintlig mur med racke, betongplattyta samt trappa och planteringsyta
narmast tvattstugan kunde sparas. Befintlig tvattstuga och cykelskjul pa
garden har sedan tidigare ett sedumtak som bevarades.

De storre traden pa garden, fyra stora hastkastanjer skyddades och
sparades. Trad levererar viktiga ekosystemtjanster, exempelvis skuggar och
reglerar de lokaltemperaturen, bidrar till luftrening och 6kad biologisk
mangfald. Trad har ocksa en formaga att binda och lagra kol. Kastanjerna
som sparades ar vuxna aldre trad och ar darmed sarskild viktiga. De skapar
livsmiljoer och boplatser for olika insekter och faglar.

Som en forstarkande insats planterades ett flertal nya storre trad, som
antingen ar fruktbarande eller ger blomning. Vara planteringar bestar av
ett differentierat vaxtmaterial med trad, buskar och perenner med stor
hansyn till pollinerande insekter. Flerskiktad vaxtlighet bidrar dven till att
minska lokala varmedar.

| ytor med nya planteringar anvande vi i stor utstrackning biokolsblandad
jord for att bidra till rening och 6kad kolsdnka (bidra till minskning av
vaxthusgaser).

Fagelholkar och insektshotell har satts upp pa lampliga platser.

Oslo 4 &r klassad som |ag risk i skyfallskarteringen. En del av de hardgjorda
ytorna avvattnas med hjalp av hojdsattning mot omkringliggande grasytor
eller planteringar for férbattrad rening och fordrojning av dagvatten. Pa en
del av lekytan anlades Corkeen (smulor av kork) for 6kad
infiltrationsformaga.

Social hallbarhet

Infor samradsprocessen bjods hyresgasterna in till ett digitalt
informationsmote. Samtliga synpunkter och forslag till forbattringar
sammanstalldes for vidare hantering i samradsgruppen. Hyresgasternas
synpunkter var till storsta del trygghetsrelaterande.



For att tillgodose dessa har tryggheten forbattrats inom fastigheten genom
ett flertal atgarder. Allmanna utrymmen har forsetts med dorrar med
glas6ppning, battre belysning och lasning. Sakra postboxar har installerats.
Trapphusen har narvarostyrd belysning och morka horn har belysts.
Loftgangarnas har forbattrats med genomsiktliga racken och battre
belysning for 6kad trygghet.

Aven tryggheten utomhus har férbittrats, exempelvis genom bittre
belysning. Ytor har gjorts 6ppnare och éverblickbara. Lekplatsen ar
placerad mitt pa garden i narhet till en gemensam sittgrupp.
Cykelférvaringen pa garden har gjorts sakrare med ny belysning och |as.

En enkét skickades ut innan samradets start for att samla in synpunkter om
gardens utformning. | svaren fick vi synpunkter pa lek ytorna, dess
fallunderlag och 6nskemal om en sarskild typ av gunga som vi tog hansyn
till.

Nar det géller lekmojligheter for barn finns det utover styrda platser for
aktivitet mojlighet till fri lek pa gardens grasmatta som ar en stor 6ppen yta
med mindre hojdskillnad som lockar till lek och spring.

Tillgangligheten har forbattrats genom att mindre nivaskillnader byggdes
bort och handledare satts upp vid brantare lutningar. Pa en del av lekytan
byttes fallskyddsunderlaget fran tidigare sand till Corkeen (smulor av kork)
som en atgard for att forbattra tillgangligheten.

Ett ytterligare 6nskemal som framkom i enkaten var att de boende 6nskade
en sittplats med tak. Aven detta har tagits hansyn till i projektet med en ny
pergola med tak.
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