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Slutredovisning av Rinkeby Allé (delar av fastigheterna
Kvarnseglet 5 och Kvarndammen 2)

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Upprustning del av Kvarnseglet 5 och
Kvarndammen 2, i stadsdelen Rinkeby, godkanns.

Viallingby den 25 augusti 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Tre bostadshus inom fastigheterna Kvarnseglet 5 och Kvarndammen 2 har
genomgatt en helombyggnad, omfattande totalt 104 lagenheter, varav nio
tillskapades genom konvertering av befintliga lokaler.

Under byggtiden gick entreprendren i konkurs, vilket resulterade i en
forlangd tidplan. Projektets ursprungliga budget var 168 mnkr, medan
slutkostnaden blev 187 mnkr, framst till f6ljd av entreprendrens konkurs.



Bakgrund

Ar 2019 fattade styrelsen for Svenska Bostader beslut om att genomféra en
upprustning av delar av fastigheterna Kvarnseglet 5 och Kvarndammen 2 i
Rinkeby till en total kostnad om 168 mnkr.

Det aktuella projektet omfattade endast de byggnader som ansluter till
Rinkeby Allé, och inkluderar darmed en begransad del av byggnaderna i
fastigheterna.

Kvarnseglet 5: Tva byggnader med sammanlagt 76 lagenheter renoverades.
Genom konvertering av befintliga lokaler tillskapades dessutom sex nya
lagenheter.

Kvarndammen 2: En byggnad med 28 lagenheter genomgick upprustning,
dar tre nya lagenheter tillskapades genom konvertering av en befintlig
lokal.

En tidigare etapp av renoveringen genomfordes 2012 inom Kvarnseglet 5,
da tva byggnader med totalt 60 lagenheter moderniserades.

Samtliga byggnader ar loftgangshus med tillhorande innergardar och
uppfordes under tidigt 1970-tal. De har en byggnadshojd pa tre till fyra
vaningar. Renoveringsatgarderna omfattade bade interidra och exteriora
forbattringar.

Projektbeskrivning

Upprustningen av lagenheterna innebar en helrenovering, inklusive
badrum och WC. Samtliga vatten- och spillvattenledningar byttes ut, och
nya elinstallationer, inklusive centraler och matare, installerades. Koken
fornyades med nya inredningar och vitvaror, och samtliga ytskikt i
lagenheter, kallare och allmanna utrymmen uppdaterades.

Det tidigare franluftssystemet ersattes med ett nytt
franluftsventilationssystem med varmeatervinning, sa kallat FX-system,
vilket installerades i nyuppforda flaktrum pa taken.

Fonster byttes ut mot nya sakerhetsglasfonster, och utfackningsvaggar
med balkongddrrar ersattes. Nya hissar och passersystem installerades.
Loftgangar och balkonger genomgick renovering och utrustades med nya
skdrmar, medan taken forsags med nya ytskikt. Fasaderna renoverades och
innergardarna rustades upp, dar en storre gardsrenovering genomfordes i



samband med renoveringen av de intilliggande byggnaderna. De nya
entréerna mot Rinkeby Allé och tillhérande férgardsmark anpassades till
den nya gatuhojden.

Genom konvertering av tre befintliga lokaler tillskapades nio nya
lagenheter. For att starka den upplevda tryggheten i omradet installerades
ny belysning i allmdnna utrymmen och pa innergardarna, samtidigt som
kallarutrymmena genomgick en omfattande upprustning.
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Projektspecifika mal

Kundnodjdhet:
Cirka sex manader efter inflyttning genomférdes en matning av
kundnojdheten. Resultatet redovisas genom index:

Resultat pa ombyggnadsenkaten skall uppna 85 %.
Kvarndammen 2: 90,3 %

Kvarnseglet5: 87,6 %

Energi

Malet fér energianvandningen var en minskning med 30 %. Detta mal har
annu inte uppnatts da varmepumparnas drift inte fungerat som avsett.
Felsokning pagar da en kompressor har slutat fungera. Atgérder planeras
for att sakerstalla driftsdkerheten, och enligt aktuella berakningar
forvantas energibesparingen successivt 6ka och na upp till malet om cirka
30 %. Energibesparing har hittills uppmatts till 12%

Kvalitet

Malet om noll entreprenadfel vid inflyttning har matts genom uppfoljning
och efterbesiktningar, dar protokoll har avprickats i samtliga discipliner.
Aven anmilningar till kundcenter har féljts upp. Malet uppfylldes i
projektet.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Som en del av arbetet for en mer hallbar och motstandskraftig stadsmiljo
har biologiskt diversifierade planteringsytor med buskar och perenner
anlagts bade pa gardssidan och langs Rinkeby Allé. Genom att anvanda
olika typer av vaxtbaddar med samma vaxtmaterial skapas mojligheter att
optimera vaxtforhallanden, vilket framjar langsiktig vaxtetablering och
ekosystemtjanster.

For att minska belastningen pa stadens dagvattensystem och framja ett
naturligt kretslopp har fordrojningsmagasin for dagvatten installerats.
Detta innovativa system férdrdjer och renar regnvatten samtidigt som det
fungerar som ett sjalvreglerande bevattningssystem for vaxtligheten, vilket



minskar behovet av dricksvatten for bevattning och starker omradets
klimatanpassning.

En tidigare asfalterad och avgransad forskolegard har ersatts med gronytor
och naturliga planteringar, vilket 6kar infiltrationsformagan, minskar
varmeeffekten och skapar viktiga livsmiljoer for pollinatérer och andra
djur.

For att sdkerstalla en giftfri och resurseffektiv materialanvandning har
materialvalen styrts genom Byggvarubeddémningen.

Totalt har 620 produkter anvants, varav 12 % utgjorde avvikelser fran
stdllda krav. Samtliga avvikelser har hanterats inom projektet.

Social hallbarhet

Projektet har bidragit till en mer trygg, inkluderande och trivsam
boendemiljo genom flera olika atgarder.

For att starka den sociala samhdorigheten och 6ka tillgangligheten har
entréytorna langs Rinkeby Allé anpassats till de nya markhojderna. Har har
inbjudande motesplatser skapats med sittbankar och cykelstall i anslutning
till de nya trapphusen, vilket framjar spontana moéten och en mer levande
stadsmiljo.

Trygghet har utgjort en central aspekt i projektet. Genom tydligt
markerade steguppstallningsplatser pa hardgjorda ytor eller armerad
grasyta har en trygg och fungerande brandutrymning sakerstallts.

| samband med att nya lagenheter tillskapades dven uteplatser mot
garden, vilket skapar fler mojligheter for boende att vistas utomhus och
interagera med sina grannar.

For att 6ka tryggheten och trivseln i omradet har belysningen i allmanna
utrymmen och pa innergardarna férbattrats, vilket bidrar till en ljusare och
mer valkomnande milj6. Samtidigt har kdllarutrymmena genomgatt en
omfattande upprustning, vilket skapar en mer saker och funktionell miljo
for de boende.

Inom ramen for Rattvist Byggande har projektet aktivt arbetat for att
motverka arbetskraftsexploatering och sakerstalla schyssta arbetsvillkor pa
byggarbetsplatser. Genom en strukturerad tillsyn och uppfdljning har
projektet dven arbetat for att utestdnga oseritsa aktorer som kringgar
skattelagstiftning och anvander svart arbetskraft.



En revision genomférdes den 25 maj 2021, vilket resulterade i féljande
observationer:

e Fyra foretag var ej foranmalda.
e En person saknade ID06-kort.
e Tva personer saknade giltig ID-handling.

e Brister identifierades i byggstaket och skalskydd.

For att sdkerstélla regelefterlevnad och rattvisa arbetsforhallanden
hanterades dessa avvikelser genom uppféljning vid byggmoten och
platsbesok. Genom detta arbete starks kontrollen inom byggsektorn och en
mer hallbar och ansvarsfull bransch framjas.

Tidplan
Bygglov erholls oktober 2019

Styrelsen godkande projektet i december 2019

Entreprenadkontrakt tecknades i december 2019 med Erlandssons Bygg i
Stockholm AB.

Produktionsstart februari 2020.

| september 2021 mottogs ett meddelande om att entreprenéren hade
gatt i konkurs. Genom ett befintligt ramavtal anlitades annan entreprenor
med kort varsel for att 6verta produktionen till [6pande kostnad.

Som foljd av detta forlangdes tidplanen med cirka en manad.

Slutbesiktning godkand mars 2022.

Ekonomi

Den ursprungligen beslutade projektramen for projektet var 168 mnkr, och
den slutgiltiga kostnaden uppgick till 187 mnkr. De primara orsakerna till
kostnadsokningen var entreprendérens konkurs och dartill stigande
materialpriser 0kade byggherrekostnader.

Projektets kostnader fordelades enligt foljande:
141,6 mnkr upparbetades innan konkursen.

45,8 mnkr upparbetades efter konkursen av en ny entreprendr.



Utover investeringskostnaden har fastigheten haft hyresfoérluster under
projektets gang motsvarande 7,5 mnkr, vilket har belastat fastigheternas
driftnetto.

De genomforda atgarderna har resulterat i 6kade hyresintakter for AB
Svenska Bostdder. Hyresnivaerna har forhandlats med Hyresgastforeningen
och faststallts enligt foljande (ar 2022):

Kvarnseglet 5: 1 212 kr/kvm (normhyra 2019: 958 kr/kvm).

Kvarndammen 2: 1 292 kr/kvm (normhyra 2019: 951 kr/kvm).

Det férekom inget nedskrivningsbehov pa fastigheterna.

Risk

Infér genomforandet identifierades foljande risker:

Budget 6verskrids Intraffade
Tidplan halls ej Intraffade
Bygglov godkanns ej Godkandes
Ej hyresgasternas godkdannande Godkandes
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