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Slutredovisning gallande
AB Familjebostaders underhallsarbeten inom
Kv.Mjodet 2, Hagervagen 48-104 Tallkrogen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande

Slutredovisning av underhallsarbeten inom Kv Mjodet 2,
Hégervigen 48-104 Tallkrogen godkinns.

Lars Bjork Hékan Siggelin
tt VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Tomtratten Mjodet 2 i Tallkrogen fardigstilldes 1951 och bestar av nio byggnader
med 136 bostader och 37 lokaler med en total area av 10 820 m2. Projektet
omfattar energisparatgarder, sikerhetsinstallationer i killare och 6vriga
allminna utrymmen (sdkerhetspaket) samt installation av ny sophantering i
fastigheten.

Projektet startades i maj 2013 och fardigstilldes i december 2014.

Ursprunglig budget fattades av styrelsen den 12 februari 2013, vilket da
omfattade dtgarder motsvarande en kostnad om 77 mnkr inkl moms.

En reviderad budget fattades av styrelsen den 4 mars 2014 da kostnadsposter
tillkommit, varmed en budgetutokning var aktuell. Kostnadsokningen har
omfattat tillaggsbestallningar for fonsterbyte av lokaler, ny utokad sophantering,
asbestsanering m.m. Kostnaden for projektet har darfor 6kat och en ny reviderad
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projektbudget beslutades av styrelsen till gomnkr, en kostnadsokning pa 13 mnkr
for projektet.

Slutkostnaden for projektet ar framraknad till gomnkr.

Malsittningen for projektet har varit att 6ka hyresgéisternas trygghet och
boendemiljo samt fa en energibesparing med drygt 100kWh/kvm och ar

Bakgrund

I samband med bolagets EU ansokan om ett ekonomiskt stod for
energibesparingsprojekt i samverkan med Milj6férvaltningen i Stockholm
beslutades AB Familjebostidder att anpassa kv. Mjodet 2 till stidllda krav. Det
innebar satsningar pa energieffektivisering, genom fasad och fonsteratgarder,
uppvarmning med bergvirme, samt ventilationsatervinning. Ut6ver dessa
satsningar ingick satsningar pa produktion av fornyelsebar energi pa fastigheten,
sdsom solpaneler. Da Stockholms stads ansokan ej blev utvald att ta del av EU
stodet sa beslutade AB Familjebostiader att behalla projektkonceptet med fokus
pa energisatsningar. Projektet ingar i renoveringsindikatorn ar 2013 som pa
uppdrag av Stockholms Stadshus AB sammanstaller alla projekt arligen, som
uppfyller energieffektivisering om mer dn 30 %, atgardad yta jamfort med den
totala ytan i fastighetsbesténdet.

De utforda upprustningsatgirderna omfattar samtliga byggnader men med lite
olika inriktningar.

ARENDET

Atgirdsprogrammet for fastigheterna ir en kombination av en
energieffektivisering och standardho6jande atgarder for okad trygghet och kvalitet
for de boende, och omfattar ny ventilation, elinstallationer, installation av
energiklassade fonster for battre energi- och ljudvarden, adekvat tillaggsisolering,
sakerhetspaket m.m.

De tillkommande insatserna som foranlett budgetutokning omfattar
tillkommande markarbeten, ny sophantering med tillhorande markarbeten, byte
av avlopps- och dagvattenledningar till tomtgrans for att fa ett nytt avloppssystem
till fastigheten, nya undercentraler som kravt en omprojektering for att erhalla
ratt effekt under produktion, dranering av Hagervagen 100-104, samt renovering
av tre stycken lokaler

Atgirder kopplade till arbetsmiljo och miljokrav, som belastat projektet och
paverkat slutkostnaden ar uppgradering av taksdkerhet, samt mer omfattande
asbetssanering.
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I samband med pagaende arbeten har det konstaterats att fastighetens
butiksfonster var i behov av utbyte, vilket genomfordes i slutet pa projektet.

Fastighetens energianvindning innan ombyggnaden uppgick i snitt till
167kWh/kvm och ar. Efter atgiarder berdknas energianvindningen minska till
50-60kWh/kvm, vilket ger en besparing med drygt 100kWh/kvm och ar

OM FASTIGHETEN

Tomtratten Mjodet 2 i Tallkrogen fardigstilldes 1951 och bestér av nio byggnader
med 136 bostidder och 37 lokaler och ar belaget pa adresserna Hagervigen 48-
104.

TIDPLAN HYRESGASTPAVERKAN
Projektet startades i maj 2013 och fardigstalldes i december 2014. Projektet har
utforts med kvarboende.

Hyresgiastforeningen har for sina medlemmar framfort synpunkter pa hur
kommunikationen skett mellan projektet och hyresgister, samt att utfort arbete
varit sd omfattande och komplext att en reduktion av hyran for men i boendet
torde vara att rekommendera hyresgéasterna. Bolagets bedomning ar att projektet
haft f4 klagomal, som har behandlats och atgardats snabbt, vilket kan virderas
som ett rimligt forfarande for ett underhallsarbete, och inte ska medge nagon
hyreskompensation.

Efter avslutat projekt dr var bedomning genom kontakt med de boende att man ar
nojd med de forbattringar som ar utford i fastigheten.

Projektgruppen kommer att traffas och utviardera projektet utifran kontakter med
hyresgéaster, samt utifran var egen uppfattning, med forslag om beslut till
forvaltningsradet om eventuell kompensation.

EKONOMI

Ett genomforandebeslut fattades 12 februari 2013, vilket da omfattade atgiarder
motsvarande en kostnad om 777 mnkr. En reviderad projektbudget ar fattad av
styrelsen den 4 mars 2014 och ar framraknad till en total projektkostnad om
90 mnkr, vilket innebar en budgetutokning om 13 mnkr.

Slutkostnad for projektet uppgar till 9o mnkr.
Upprustningen med sikerhetspaketet i kéllare ger en hyreshgjning om
86kr/ménaden i 2014 ars hyresniva, vilket ger ett forbattrat driftsnetto om

13 kr/kvm. Resterande atgéarder leder inte till ytterligare justeringar av nuvarande
utgdende hyror.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



Pa kostnadssidan berdknas energisatsningarna och besparingsatgiarderna i
fastigheten medfora minskade energikostnader med drygt 100kWh/kvm och ér,
vilket innebar ett forbattrat driftnetto om ca 140kr/kvm och ar.

MILJO

Milj6inventering, rivningsplan och inventeringsprotokoll har tagits fram.
Miljoronder har utférts under produktion.

Farligt avfall har uppstatt som inte gatt att forutse da omfattningen av projektet
blivit mer omfattande 4n den initierande milj6inventeringen. Det har funnits
brister i hantering av farligt avfall, som har atgirdats efter anmérkning.

I stort har byggvaror varit godkdnda i byggvarubedomningen, tva avvikelser har
forekommit som accepterats av Familjebostader.

Entreprenoren har efterlevt:
Miljopolicy Familjebostader
Byggvarubedémningen, BVB
Rivningsplan for projektet

Familjebostaders driftenhet har nu 6vertagit driftansvaret och loggar nu hur
anlaggningen gar, samt foljer upp energiforbattringarna for fastigheten. Arbeten
med att optimera anldggningen har pagatt under produktionen och justeras
kontinuerligt. En skarp uppfoljning kan ske forst 1 ar efter driftsdttningen av
anlaggningen.

Arendets beredning
Projektutvecklingsavdelningen har drivit projektet pa uppdrag av
Fastighetsavdelningen.

Projektet ar slutredovisat i forvaltningsradet.

Bolagets analys och bedémning

Fastigheten Mjodet 2 ar nu helt fardigstalld och anldggningen ar i drift. Resultatet
av fastighetens energiforbattring kommer Familjebostéder arligen att rapportera
in till Stockholm Stadshus AB som sammanstiller de projekt som uppfyller
energieffektivisering om mer dn 30%, atgardad yta att jmf med fastighetens totala
yta. Trygghetssatsningarna som genomforts i killarna kommer att innebéra en
mycket tryggare och sidkrare miljo for vara hyresgaster att vistas i, vilket historiskt
sett alltid har gett ett forbattrat resultat i kundenkiter i andra atgardade
fastigheter i bolagets bestand.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
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Bildbilaga

Situationsplan 6ver kv. Mjodet 2

Fastigheten fore
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Efterbild gavel 1angsida etapp 2 (Tillaggsisolering, fonsterbyte, skarmtak ver
entré) Gavel infargad lika ursprungsutférande.

Efterbild Gavel etapp 2, etapp 3 innergard, Sophantering
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Efterbild Innergard etapp 2 (Tilléig;gsisolering, fénstefbyte, n§abalkongfronter,
taksiakerhet)
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fonsterbyte) Gavel infirgad i kulor lika

Efterbild Gavel etapp 3 (Tilléggéisolering,
ursprungsutforande
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Eftefbild ga;/el etapp 1'(:cilléiggsisc;lering, fonsterbyte, nya balkongfronter)
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Efterbild Etapp 4 (fonsterbyte)
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