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Slutredovisning Familjen 2

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Kv Familjen 2, i stadsdelen Ostberga,
godkanns.

Villingby den 2 juni 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Ny bebyggelse har uppférts inom fastigheten Familjen 2 i Ostberga.
Projektet omfattar nyproduktion av 87 studentbostdder och en forskola.
Totalentreprendren gick i projektets slutskede i konkurs vilket forsenade
tilltrade for hyresgasterna med 6-10 veckor. Ekonomiskt ligger projektet
inom projektramen pa 161 mnkr. Projektets slutkostnad dr 159 mnkr.
Projektet uppfyller mal avseende kundndjdhet och miljé. For energi
uppfyller projektet malen preliminart men méatperioden ar kort.

Bakgrund

Ar 2014 eldhirjades en forskola pa fastigheten Familjen 2. Skadorna var sa
omfattande att byggnaden revs. 2015 erholl Svenska Bostader en



markanvisning for en ateruppbyggnad av forskolan med tillagg av bostader
pa fastigheten.

Projektet omfattar 87 bostader och en forskola med fyra avdelningar och
tillagningskok. Bostaderna ar studentbostader.

Investeringsbeslutet om 161 mnkr fattades 2021-12-28 av Svenska
Bostaders styrelse.

Detta drende syftar till att slutredovisa projektet och ligga till grund for
beslut av Svenska Bostaders styrelse.

Projektbeskrivning

Kvarteret Familjen 2 &r beldget vid Kinnaredsgrand mitt i Ostberga.
Projektet omfattar ett “tjockhus” pa sju vaningar. Vid plan fem smalnar
huset av och mojliggor tva terrasser. Byggnaden har tva entréer och
trapphus som sammanbinds av en mittkorridor. Tomtytan utgors framst av
forskolans gard och en angéringsgata med vandplan. Byggnaden har ljusbla
puts med en gra sockel av natursten.

Bild, fasad vastra langsidan.



Bild, férskolans gard

For att mojliggdra exploatering ingick det i Svenska Bostaders atagande att
forlanga Kinnaredsgrand och bygga en vandplan fér angoéring.
Kinnaredsgrand ar en gemensamhetsanlaggning, GA:1, som nu ar utokad
med den forlangda gatan.

Lagenhetsfordelning

Projektet innehaller 87 studentlagenheter med foljande fordelning:
1 rok 26 kvm 76 st 87 %

2rok 34 kvm 11 st 13 %

Lokaler
Det finns en lokal i byggnaden, en férskola med fyra avdelningar samt
tillagningskok. 780 kvm.

Parkering
Det finns tva tillgdngliga handikapparkeringar i anslutning till byggnadens
huvudentré.

Summering av ytor
Bruttoarea, BTA 5091 kvm
Boarea, BOA 2355 kvm
Lokalarea, LOA 779 kvm
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Bild, konstverk av Ea ten Kate i samarbete med Stockholm Konst
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Bild, del av normalplan.

Projektspecifika mal
Kundnojdhet:
Ca sex manader efter inflyttning méats kundndjdheten i samarbete med

Aktiv Bo. Avstimda parametrar sammanfattas i ett Nyproduktionsindex,
malet for nyproduktion ar 84%, resultatet fran matningen blev 88,3%.



Bland parametrarna som sticker ut negativt i matningen finns:

Trivsel i trappuppgangen som stannade pa 71% (20% under branschmedel).
Trapphusets utformning mattes till 93,5% (16% 6ver branschmedel) sa
utformningen ar troligen inte orsaken. | fritextsvaren framgar att sopor
lamnas utanfor dorrar och lustgastuber ligger i korridorer och trapphus.
Okad narvaro fran bolagets férvaltning och férbattrad information om
sophantering finns i atgardsplan.

Luftkvalité och ventilation fick resultatet 76,7% (10% lagre an
branschmedel). Det ar sma lagenheter som latt blir varma nér solen stralar
in, det ar mojligt att luftkvalitén upplevs dalig da trots att luftomséattningen
foljer regelverken. Efter den varma sommarperioden upptacktes att tva
styrfunktioner for flaktarna inte fungerade. Dels stangdes inte
ventilationsaggregatens varmeatervinning av nar det var tillrackligt varmt i
lagenheterna och dels fungerade inte frikylafunktionen. Bagge felen ar
atgdrdade men resultatet kan matas forst under nasta sommarperiod.

Bland parametrarna som sticker ut positivt i matningen finns:

Utformning av sophanteringssystem som mattes till 96,7% (21% hogre an
branschmedel).

Planering av badrummet var 100% (7% hogre an branschmedel)
Planering av kok mattes till 93,5% (7% hogre an branschmedel)

Energi:
Prelimindrt uppmatt energiprestanda ar 54 kWh/m2atemp, ar, siffran ar dock
osaker da matperioden ar kort.

Berdknad energiprestanda 53,3 kWh/m2atemp, ar.

Kravet pa specifik energianvandning enligt BBR &r 82,1 kWh/m2atemp, ar
och fran Stockholms stads Exploateringskontor ar kravet 57 kWh/m2atemp,
ar.

Mal for uppfyllande av energianvandning enligt Miljobyggnad silver ar 60
kWh/m2atemp, ar.

Solceller ar installerades pa byggnadens tak december 2024 med en effekt
motsvarande 3,5 kWh/m2aemp, ar. Beddmningen ar att ca 70%, dvs 2,4



kWh/m2atemp, ar kan anvandas for att tillgodose byggnadens behov. Den
har besparingen har inte fatt genomslag i den uppmatta energiprestandan

annu.

Byggnaden har vid de forsta energiuppféljningarna haft en for hog
elférbrukning. Vid felsokning upptacktes att ett ventilationsaggregat var
felprogrammerat, drifttiden var 75% langre an i projekteringen. Aggregatet
ar omprogrammerat nu och vid kontroll ndrmar sig elforbrukningen
normala varden men matperioden ar kort och ytterligare uppféljning
behovs. Omprogrammeringen har inte hunnit fa genomslag pa en
uppmatta energiprestandan annu, férhoppningen ar att
energiforbrukningen ska sjunka.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Atgarder har vidtagits for att minska risk for Gvertemperaturer inomhus.
Alla fonster ar utrustade med persienner och flaktarna styrs for att
forbikoppla varmeatervinningen och utnyttja kallare utomhusluft om
inomhustemperaturen ar for hog.

Fastigheten ligger i en sluttning utan oversvamningsrisk men atgarder for
fordrojning av dagvatten har vidtagits enligt stadens krav. Tre
dagvattenmagasin med en total utjdmningsvolym pa ca 50m3 har byggts.
De har en 12 timmars fordrojning och mojlighet till infiltration. En stor del
av forskolegarden bestar av 6ppna markmaterial sasom stenmjolsyta och
hybridgrasmatta som ska klara slitage samt bidrar till infiltration,
fordréjning och rening av dagvatten. Ytorna utanfor férskolan har héjdsatts
for att ta hand om ytvatten i nedsankta planteringsytor med kolmakadam,
detta for att rena samt fordrdja dagvatten och minska belastningen av
dagvattennatet.

Projekteringen projekterades innan LCA-malen fanns, men en berakning pa
projektets klimatpaverkan genomfordes anda 2023. Resultatet var en total
klimatpaverkan pa 302 kg CO2e per m2 BTA for livscykelskedena A1-A5
enligt Stockholms Stads anvisningar.

Solceller med 25kWp har installerats pa byggnadens tak, installationen ar
112m2 stor och har en beraknad arlig produktion pa ca 23 000kWh/ar.



Material: Byggvarubedémningen har anvants for att styra mot giftfria
material. En loggbok har upprattats for projektet och totalt ar 331
produkter registrerade. Av dessa ar 17st Undviks-produkter, 4st av dem
byggdes inte in utan utgdrs av provisorier. 16st produkter ar inte bedémda
och utgors exempelvis av trycken, slutbleck, laskistor, skohylla, kapphylla,
handtag och fonsterbroms.

Under byggtiden har viss sanering av marken genomfoérts, massor som
skiftats ut inneholl fororeningar och skickades till lamplig
mottagningsanlaggning. En kvarlamnad varmvattenkulvert i eternit pa ca
60m sanerades ocksa, den hanterades som asbestférorenat material.
B&dgge saneringarna anmaldes till milj6forvaltningen, drendena ar
avslutade.

| husets bottenplan finns ett miljorum for kallsortering, utanfor
miljorummet finns tva djupsamlande karl for matavfall och hushallsavfall.

Svenska Bostdders gardar ar en del av stadens gronstruktur och bidrar till
grona spridningsvagar och dkad biologisk mangfald.

Flera uppvuxna tallar samt enstaka rénn och oxel har sparats centralt pa
garden. Traden levererar viktiga ekosystemtjanster, exempelvis skuggar
och reglerar de lokaltemperaturen, bidrar till luftrening och bidrar till den
biologiska mangfalden. Som ett exempel for en forstarkande insats
planterades ett flertal nya korsbarstrad samt rénn som ersattning for
nedtagna trad. Vi har ett differentierat vaxtmaterial med stor hansyn till
pollinerande insekter. Mojlighet for odling finns pa forskolegarden i
upphojda planteringsytor.

En miljérevision utfordes under byggtiden, den resulterade i en
anmarkning. En hjullastare upptacktes med felaktig hydraulolja. Oljan
byttes ut och arbetet aterupptogs.

Avfall: 27,6 kg byggavfall/kvm BTA har genererats i projektet. Krav enligt
gallande miljoprogram ar max 40kg byggavfall/kvm BTA.

Social hallbarhet

N&r planarbetet pagick var Ostberga utpekat som ett sarskilt utsatt
omrade. Av den anledningen hamnade sociala konsekvenser hogt upp pa
agendan i planeringsskedet.



Exempelvis har byggnaden placerats ndra gangstraket med langsidan och
manga fonster vanda mot gangstraket som hade pekats ut som en otrygg
plats. Forskolans ateljé har sankts i forhallande till vriga vaningsplanet for
att ligga i niva med gangbanan, den har dven fatt storre glaspartier for
ytterligare genomsiktlighet. Entréerna har placerats med tanke pa maximal
trygghetseffekt.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att stoppa utnyttjandet
av manniskor pa byggarbetsplatser och stoppa oseridsa bolag som fuskar
med skatter och svart arbetskraft. Under byggtiden har tre oannonserade
arbetsplatskontroller utforts som resulterade i ett antal
uppfoljningspunkter:

- Oanmalda foéretag/UE

- Oppning i stingsel

- Foretag ej anslutna till kollektivavtal ska visa hur arbetsrattsliga
villkor uppfylls

- Ejinskrivna yrkesarbetare

- Fortydliganden om arbetstillstand

- Avsaknad av giltig id-handling

Efter kompletterande uppgifter fran entreprenéren kunde alla fragetecken
avskrivas.

Utemiljon kring och mellan husen ar en férlangning av hyresgasternas hem.
God tillganglighet planerades till och fran entréer. Genom att gardsmiljon
framst ar anpassad for forskolans behov har studenterna tva gemensamma
takterasser med sittplatser i sol samt skugga. Forskolegarden &r tillganglig
for vistelse under kvallar och helger nar verksamheten ar stangd.

Forskolan har platser for styrd lek, exempelvis rutschkana och sandlada,
men ocksa ytor for friare lek. En modellering gjordes i grasmattan som
lockar till spring och lek pa mer ojamn mark. En slingrande gang som passar
for sparkcykel eller spring planerades in mellan skogsdungen samt ytan
med lekhus. Stockar att sitta eller balansera pa finns i anslutning till
dungen. Utformningen av forskolans ytor har stamts av med
stadsdelsforvaltningen samt med forskoleverksamhet under planering och
genomforande.



Tidplan

Planprocessen inleddes i samband med markanvisningen i slutet av 2015.
Detaljplanen vann laga kraft i borjan av 2020 efter 6verklagan till Mark- och
miljodomstolen.

Arbete med framtagande av forfragningsunderlag startade nar
detaljplanen vann laga kraft. Ett reviderat genomférandebeslut fattades
2021-12-28 och kontrakt tecknades med en entreprenér 2022-01-17.

Byggtiden var enligt kontrakt 22 manader och forsta inflyttning skulle ske
januari 2024. Entreprenoren gick i konkurs ett par dagar innan forsta
inflyttningen var planerad, men arbetena hade stannat av ett par manader
tidigare.

For fardigstallande av entreprenaden ropades tva ramavtalade
entreprendrer av och bostaderna kunde flyttas in i omgangar under mars
2024 med en forsening pa mellan 6-10 veckor.

Forskolan fick tilltrade till lokalen till sommaren 2024 ca fem manader efter
planerat tilltrade.

Ekonomi

Beslutad projektram var 161 mnkr. Projektets slutkostnad ar 159 mnkr.

Projektet handlades upp av TG11 entreprenad AB som en
totalentreprenad. Vid konkursen aterstod kontraktsarbeten for ca 9 mnkr
inklusive innehallna medel.

Vid konkurstillfillet fanns ett antal Ator, varav saneringskostnader av
jordmassor och daligt berg utgjorde den storsta delen.

Efter konkursen handlades tva ramavtalade entreprendérer upp for att
fardigstalla entreprenaden. Utover fardigstallandet fick de daven avhjalpa
brister som uppdagats efter konkursen. Kostnaden for de tva ramavtalade
entreprendrerna har i prognos och kalkyl framst tagits fran ej utbetalad
kontraktssumma samt det &terstdende utrymmet for Ator.

Inga nedskrivningsbehov foreligger.

Hyresnivan ar forhandlad med Hyresgastforeningen och ligger pa (ar 2025)
till 2080 kr/kvm och lokalernas hyra ligger pa (ar 2025) till 2767 kr/kvm.



Fastighetens marknadsvarde ar 2025, var 161 mnkr (25 270 kr/kvm BOA
LOA)

Investeringens direktavkastning ar 1 efter investering ar 4,74%.

Risk
Riskanalys infor genomférandet med hogst riskpodng omfattade féljande
risker:

Covid 19 - risk for tidsforskjutningar.

Svart att bedoma antal sjukskrivningar. Risken foll aldrig ut utan produktion
och intern bemanning fungerade som vanligt.

Investeringsstod férsvinner

Risk for andrade ekonomiska forutsattningar. Risken foll ut och stédet togs
bort. Det fanns en alternativ kalkyl forberedd som vi anvdande och projektet
kunde genomforas.

Hyresavtal férskolan

Risk att sakna hyresgast till en specialanpassad lokal. Risken foll inte ut,
stadsdelsforvaltningen tecknade ett hyresavtal.

Fel i forfragningsunderlaget

Risk for kostsamma ator. Risken foll inte ut. Vid tidpunkten for konkursen
fanns godkanda ator pa ca 3,7 mnkr vilket kan anses vara forhallandevis
l3gt.

Storningar for kringboende

Risk for missndje och dalig publicitet. Risken foll inte ut, vi informerade
kringboende med allman information om bygget varje manad. Distriktet
hade en god narvaro och assisterade snabbt vid behov. Totalt har 8
klagomal kommit till projektledaren, fraimst har det handlat om buller och
svar framkomlighet i samband med spréngningsarbetena.

Fel vid inflyttning och under garantitid

Risk for missnojda hyresgaster och fel som kostar mycket att avhjalpa.
Manga fel har avhjalpts av vara ramavtalade entreprendrer som togs in
efter konkursen. Svenska Bostader for diskussion med forsakringsbolag
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men utfallet ar svart att bedéma i forvag. Vid enkatredovisningen 6
manader efter inflyttning fanns 136 registrerade felanmalningar. Det
vanligaste felet var fel behorighet pa aptusbrickorna féljt av trasiga
vitvaror, svaréppnade fonster, trasiga persienner och kalla

lagenheter/lokal.
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