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Till styrelsen

GenomfOrandebeslut gallande Svenska Bostaders upprustning av

fastigheterna Nystad 1 (hus) och Nystad 11 (gard), Akalla

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

1. Genomfdrande av upprustning och ombyggnation foér fastigheten Nystad 1 (hus)
med 99 lagenheter om 122 mnkr och fastigheten Nystad 11 (gard) om 14 mnkr
inklusive moms godkanns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Vallingby den 25 maj 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostaders styrelse foreslas besluta om genomférande av upprustningen
inom fastigheten Nystad 1 i stadsdelen Akalla med adress Sibeliusgangen 16 samt
intilliggande gard med fristdende tvattstuga. Fastigheten Nystad 1 omfattar en
huskropp med totalt 99 lagenheter, atta butiker/lokaler och ett underliggande
garage.

Den intilliggande garden och den fristdende tvattstugan tillhor grannfastigheten
Nystad 11 vars hus nyligen rustats upp i samma omfattning som avses med Nystad
1. Av produktionstekniska skal exkluderades garden och tvattstugan vid
upprustningen av Nystad 11, darmed inkluderas dessa i berdrt arende.

Totala investeringsvolymen beréknas till 136 mnkr.

Syftet med projektet ar bland annat att minska driftkostnaderna, sanka
underhallskostnaderna samt hoja komforten och sakerheten for de boende.
Fastigheten ar det sjatte huset som renoveras langs Sibeliusgangen och ingar i
Jarvalyftet.
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Bakgrund

Svenska Bostaders arbete ska bidra till de tre inriktningsmal kommunfullmaktige
har beslutat fér Stockholms Stad. Upprustningen av kv. Nystad 1 och garden kv.
Nystad 11 bidrar till dessa mal:

- En modern storstad med madjligheter och valfrihet for alla

- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hdg tillvaxt

- En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Arendet

Bakgrund till projektet

Under Svenska Bostaders idé- och strategiskede for Jarva varen 2009 gjordes en
overgripande inventering omfattande hela bestandet pa Jarva och en strategi for
genomforande togs fram. Kv. Nystad 1 var en av manga fastigheter som inbegreps i
den strategin och &r den som star nast pa tur for en upprustning i Akalla.

Projektet inleddes i slutet av 2018 med en forstudie som 6vergick till programskede
under januari 2019. Parallellt med programskedet, dar utformningen av projektet
arbetades fram, pagick samradet dar en engagerad grupp pa atta hyresgaster har
diskuterat atgarder, fargsattning samt val/tillval tillsammans med Svenska Bostader
och hyresgastféreningen.

Erfarenheter fran tidigare motsvarande renoveringar har legat till grund for
atgardsforslag i denna etapp. Samradet avslutades april 2019 med en omrdstning
dar samtliga boende fick ta stallning till det atgardsprogram som samradsgruppen
tagit fram. Majoriteten av de boende var positiva och rostade for ett godkannande
av atgardsprogrammet. Darmed utgjorde atgardsprogrammet en del av det
underlag som lag till grund for projekteringen som startade direkt efter samradet.
Projekteringen pagick fram till februari 2020.

Nuléget
I samband med att projekteringen avslutades pabdrjades upphandlingsforfarandet.

Anbuds6ppning har genomférts den 31 mars 2020. Utvardering av anbuden ar
utfért och upphandlingen kommer inte slutféras innan eventuellt beslut av styrelsen
i detta arende. Upphandlingssekretess rader.

Projektutformning

Nystad 1 ar den sjatte och tillika den sista fastigheten att renovera pa
Sibeliusgangen, fram till det Ostra Torget i Akalla. Kvarteret innefattar ett skivhus
med underliggande garage.

Fastighetsgransen gar i liv med husets fasad, undantaget ar gaveln mot norr dar
viss mark tillhor kvarteret. Marken utanfor den vastra langsidan och den sodra
gaveln tillhor staden och garden mot 6ster tillhor grannfastigheten Nystad 11.

Huset uppfordes 1975 och ar karaktaristiskt fér miljonprogrammet. Bland annat for
sina 12 vaningar och hustypen skivhus, antalet bostader, davarande byggteknik och
materialval.

Bottenvaningen inhyser fem lokaler som vetter mot torget och tunnelbanan. Totalt
finns 99 lagenheter mellan plan 1 och plan 10. Bostdderna varierar i storlek och
antal rum mellan 1 rok - 3 rok och 41 — 77 m2. P& plan 11 finner man vinden samt
ett antal teknikutrymmen som bara nas av personal frdn Svenska Bostader. Som
namnts tidigare finns ett underliggande garage som kan nas via husets kallare.
Garaget ar i sin tur sammanhangt med 6vriga fastigheter langs Sibeliusgangen. Tva
infarter finns med placeringar i dst och vast.
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Atgarderna och projektets omfattning &r i princip detsamma som i tidigare projekt i
Akalla. Bland annat utférs nya stammar for VA, ny el och ventilation med
atervinning.

Renoveringen omfattar ocksa nya ytskikt i allmanna utrymmen, lagenheter och
lokaler. Nya badrum, kdk och eventuella mindre planldsningsadndringar i lagenheter
vilka utfors som tillval. Beroende pa lagenhetstyp kan tillval goras for extraviagg mot
vardagsrum, rivning av vagg mellan kok/vardagsrum for att f& 6ppen planlosning
alternativt kan lagenhetstyperna 2RoK 61m2 byggas om till 3RoK 61m2.

Nytt elektroniskt passagesystem, nya dorrar 6verallt samt nytt tatskikt pa garden
och ny utformning av densamma. Tvattstugan pa garden byggs om fran att idag
vara ett gemensamt utrymme till att bli fem enskilda rum som bokas via aptus.

Geografiskt omrade
Hela Akalla, och i synnerhet stadsmiljon langs med hela Sibeliusgangen, ar ett bra
exempel pa hur en stadsdel kunde se ut efter miljonprogrammets avslut. Férutom




de tidstypiska utformningarna pa hus och bostadernas planlosningar har hela
omradet en tat karaktar med koncentrerad kvartersbebyggelse och raka gator som
I6per langs alla kvarter.

Trafiksepareringen ar effektiv med Sibeliusgangen som en lang gagata med enbart
viss trafik for butiker med leveranser. For privatpersoner med bil ar det en kort
stracka till parkering utomhus och undergarage. Utformningen av omradet har
resulterat i att de boende har service och detaljhandel i kvarteret bredvid, eller i sitt
egna hus, och kan darmed na dessa utan att behodva lamna omradet.

Akalla ar en del av Jarva som tillhor kategorin ”sarskilt utsatt omrade” enligt
polisen. Under samradsprocessen framgick det att otrygghet framst upplevs i och
kring centrum samt vid tunnelbanan. Inom kvarter Nystad 1 var garaget ett
utrymme som kunde upplevas som otryggt, men i 6vrigt var manga hyresgaster
generellt trygga och néjda med bade sin hyresvard och grannar.

Kommunikationer
Tunnelbanans bla linje med station Akalla ligger cirka 50 meter fran huset.

Service
Det finns bland annat tva livsmedelsbutiker, skomakare, skraddare, tandlakare,
elektronikbutik och kyrka i stadsdelen.

Ovrigt

Omsattningen pd lagenheter ar relativt hog i jamforelse med 6vriga omraden i
Jarva. Inom hela Jarva var omséttningen 9,4 % och for Akalla 13,4 %. Siffrorna
avser 2019.

Boende i Akalla, och i andra narliggande omraden, anser att Akalla ar det tryggaste
och det mest attraktiva omradet inom Jarva. Det framkommer bland annat vid
samrad och diskussioner med de boende, men ocks& genom att boende i tidigare
renoveringshus i Husby har valt att bli permanent evakuerade till Akalla for
alternativet att flytta tillbaka till Husby.

Hallbarhetsaspekter i projektet

Miljomassig hallbarhet

Infor projekteringen genomférdes en aggregering enligt Miljobyggnad 3.0 med
resultatet brons. Aggregering innebar att man tidigt tar fram en rapport baserad pa
byggnadens totala forutsattningar utifran alla indikatorer som paverkar klassningen
i miljoklassningssystemet Miljobyggnad. Husets prestanda ska enligt projekteringen
motsvara Miljébyggnad brons som lagst.

Ett miljoprogram finns aven framtaget for projektet och ligger tillsammans med
aggregeringen som grund for den projektering som utférts och galler aven for
kommande produktion.

Energianvandning idag ar 118 kwh/m2, A-temp. Malet ar att minska
energianvandningen till 83 kWh/m2, A-temp, vilket motsvarar cirka 30 %.

Byggvarubeddmningen anvands i projektet for att kvalitetssdkra vilka material och
varor som byggs in i huset.

Sociala hallbarhetsaspekter

Svenska Bostader har avtal med Hyresgastféreningen om hyresgéastinflytande. |
samband med upprustningar finns ett generellt avtal som reglerar hur samrad ska
ga till. Samrad har agt rum enligt gallande avtal.



Engagemanget under samradet har varit stort. Pa informationsmoétet infor
samradsskedet narvarade nastan 60 personer som bor i huset och samtliga deltog i
diskussioner och grupparbeten. Flera anmalde sig till samradsgruppen som snabbt
blev tillsatt. Samradsgruppen bestod av bade man och kvinnor och variationen i
alder och antal &r man bott i huset var hog. Detta bidrog till ett bra och engagerat
samrad dar alla ville bidra pa olika satt utifran sin erfarenhet och kunskap.

Svenska Bostader bedriver ett medvetet arbete for att 6ka tryggheten.
Upprutningen av garden, allmanna utrymmen och tvattstugan ar en viktig del i
trygghetsarbetet. Synpunkter och dnskemal fran de boende gallande tryggheten har
beaktats och arbetats in i handlingarna under projekteringen.

Svenska Bostader arbetar ocksa aktivt for att erbjuda arbetsldsa arbete. 1 enlighet
med avtalet med entreprendren ska CV och kontaktuppgift tas in fér minst en
arbetssbkande genom Jobbtorget. Entreprendren bor anstalla minst en person
darigenom.

Tidplan
Produktionsstart planeras ske i augusti 2020 och fardigstallande beréknas till

januari/februari 2022.
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Ekonomi

Investeringen omfattar 136 mnkr inkl moms. Férdelat enligt foljande:
Nystad 1, 122 mnkr
Nystad 11, 14 mnkr

Utfdrligare information gallande kalkyl for Nystad 1 finns i bilaga 1.

Investeringen i Nystad 11 (garden och tvattstugan), inklusive den ingdende
balansen for denna fastighet, 6éverskrider férvantat marknadsvarde vid slutfort
projekt vilket innebar ett troligt behov av ekonomisk nedskrivning. Det kommer
belasta resultatrakningen under 2020 genom en kostnadsreservering.

For 2019 var normhyran i kvarteret 969 kr/kvm och ar vilket ger manadshyran for 3
RoK, 77 kvm, 6 217 kr. Hyresnivan efter renoveringen fér 3 RoK, 77 kvm, och
raknat pa 2019 ars hyresniva, blir 7 324 kr — 7414 kr. Hyran stiger ju hogre upp
man bor.

Projektets masattning

Projektet har arbetat fram foljande projektmal for projektet:

- Ekonomi — Projketet ska fardigstéllas inom beslutad budget.

- Tid — Projektet ska fardigstéllas enligt tidplan.

- Nojd kundindex — Resultatet fran ombyggnadsenkaten ska vara hogre an
senaste NKI avseende produktindex och trygghetsindex.

- Energi — Malet ar 30% reduktion av energianvandningen.

- Kvalitet — Noll entreprenadfel vid inflyttning.

Uppfdljning och rapportering

- Uppfoljning av ekonomi sker I6pande genom prognosavstamningar som
rapporteras varje manad till VD och foretagsledning. Ekonomi, tidplan, och
andra for stunden aktuella fradgor inom projektet foljs upp av projektledare och
intern bestallare en gang i manaden.




- NKI malen och energimalen foljs upp cirka 6 manader efter inflyttning och malet
for noll entreprenadfel foljs upp genom slutbesiktning och efterbesiktning innan
hyresgaster flyttar in.

- En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt.

Risker
Risk Sanno- |Konse- |Poang |Atgard/kommentar
likhet kvens
(1-5) (1-5)

Budget 3 4 12 Manatlig kostnadsuppfoljning under

overskrids produktion. Atgarder som ligger
utanfor entreprenaden kommer
endast utféras om de kréavs for att
exempelvis lagar och regler ska
uppfyllas. Likval vasentliga atgarder
som exempelvis rér energi och miljo
samt ar ekonomiskt fordelaktiga att
utfora under pagdende entreprenad.

Tidplan 1 4 4 Krav pa detaljerad tidplan.

halls inte Kontinuerlig uppfdljning av tidplan,
gors minst varannan vecka pa
byggmoten. Var tydlig mot
entreprendr i tidigt skede att tider
maste hallas och ev avvikelser
maste rapporteras till SB i tidigt
skede. Go-No Go mote 4 manader
innan inflyttning.

Produktions | 1 3 3 Vi har utfort 5 projekt senaste aren

tekniska i omradet och alla ar snarlika.

risker Darmed har vi under projekteringen
tagit lardom fran fel och brister fran
tidigare projekt s& dessa inte ska
uppkomma igen.

Pandemins |4 2 8 Svarbedomt.

paverkan

Organisation
Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med interna

stodfunktioner bestadende av fastighetsingenjor, installationsledare el/vvs/hiss,
landskapsarkitekter och tradgardssamordnare. Vidare ingar éven resurser fran
forvaltningsorganisationens distrikt Jarva i projektgruppen.

Projektet genomférs som en utférandeentreprenad. Entreprendren samordnar
arbeten med féljande entreprenader som ockséa ingar i projektet:
e installation av fibernat for bredband.
e hiss
e el- och telearbeten i respektive natdgares regi.
o kabel-TV-arbeten i natégarens regi.
o fjarrvarmearbeten i natagarens regi.

Bilagor

1. Ekonomiska forutséattningar (sekretess)




