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Utlatande Rotel |, Rotel V (Dnr KS 2025/965)

Inriktningsbeslut gallande AB Stockholmshems
ombyggnad av fastigheten Linjalen 8 pa S6dermalm

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Inriktningen for AB Stockholmshems ombyggnad av fastigheten Linjalen 8 till
en investeringsutgift om 490 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

AB Stockholmshem har den 10 juni 2025 beslutat om och déarefter foreslagit
koncernstyrelsen och kommunfullméktige att godkanna inriktningsbeslut for
ombyggnad av fastigheten Linjalen 8 till en investeringsutgift om 490 mnkr. Projektet
ar att definiera som stort projekt (storre & 300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av kommunfullmaktige.

Projektet omfattar ombyggnad av 460 lagenheter i fastigheten Linjalen 8 pa
Sodermalm till en investeringsutgift om 440 mnkr i kostnadslage maj 2025. Utgiften
beddms till 490 mnkr indexuppréaknad till 2029 ars kostnadslage. Byggnaderna ar
ursprungligen uppforda ar 1969-1970. Fastigheten har aterkommande omfattande
vattenskador. Den tekniska livslangden for vatten- och avloppsstammar &r nadd och
det behdvs en uppgradering av elinstallationerna. | projektet planeras for utbyte av
vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum. Dessutom planeras det for
nya elinstallationer.

AB Stockholmshem foreslar fortsatta utredningar och genomférande av en
hyresgéstgodkannandeprocess i syfte att aterkomma med ett forslag till
genomfdrandebeslut med atgarder enligt detta inriktningsbeslut. Projektet ar att
definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

De allménnyttiga bostadsbolagen &r avgorande for att kunna skapa en socialt och
ekologiskt hallbar stad. Som ett led i detta ska stadens bostadsbolag efterstrava en
hog kvalitet i underhall och service. Sedan nagra ar arbetar bostadsholagen enligt
principen om varsam renovering vilket innebdr att endast de mest nédvandiga
atgarderna vidtas.

Fastigheten Linjalen 8 pa Sodermalm har dterkommande omfattande vattenskador.
Den tekniska livslangden for vatten- och avloppsstammar ar nadd och det behdvs en
uppgradering av elinstallationerna. For att atgéarda detta foreslar AB Stockholmshem
detta projekt som omfattar ombyggnad av 460 lagenheter i fastigheten till en
investeringsutgift om 440 mnkr i kostnadslage maj 2025. | projektet planeras for
utbyte av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum. Dessutom planeras
det for nya elinstallationer.

| samband med upprustningar inom allmannyttans bestand ar en fungerande
samradsprocess av storsta vikt. En ndra och tat dialog med berérda hyresgaster under
hela projektet &r aven det centralt. Hyresgasterna kommer att fa mojlighet att gora
tillval i olika nivaer for kok och bad, till exempel kommaod, belysning samt eluttag pa
balkong. Projektet ska i forsta hand genomféras med kvarboende men evakuering av
vissa hyresgéaster kommer troligen att behdva goras, framst av &ldre- och
funktionsnedsatta hyresgaster. Det kan aven bli aktuellt med evakuering for boende i
de minsta lagenheterna.

Bolaget stravar efter att aterbruka och ateranvanda sa mycket som mojligt av det
material som &r i gott skick. Ashestsanering ska utforas i erforderlig omfattning da
asbest forekommer bade i lagenheterna och i andra utrymmen. Den arliga kostnaden
for drift och underhall berdknas minska med cirka tio procent efter genomférande av
projektet, vilket &r i linje med stadens investeringsstrategi. AB Stockholmshem
foreslar fortsatta utredningar och genomférande av en hyresgastgodkéannandeprocess i
syfte att aterkomma med ett forslag till genomforandebeslut med atgarder enligt detta
inriktningsbeslut.

Vi uppmanar AB Stockholmshem att infér kommande genomfdrandebeslut
sékerstélla att samtliga risker ar vél utredda och hanterade, och att det finns ett
tillrackligt riskpaslag och en planering for att hantera den paverkan de kan fa pa
projektet om de faller ut. I vrigt hanvisar vi till stadsledningskontorets synpunkter i
detta utlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem, dnr KS 2025/965-1.1
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS 2025/965-1.2
3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem, dnr KS 2025/965-1.3
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 22 oktober 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunstyrelsen avslar forvaltningens tjansteutlatande.
2. Dérutéver anfdra foljande:

Sverigedemokraterna har inte varit en del av beredningsarbetet da vi saknar politiska
platser samt insikt i samtliga bolagen. Detta trots att vi ar det nést storsta
oppositionspartiet. Med anledning av detta avslar vi drendet.
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Arendet

AB Stockholmshem har den 10 juni 2025 beslutat om, och déarefter foreslagit
koncernstyrelsen och kommunfullméktige, att godkanna inriktningsbeslut for
ombyggnad av fastigheten Linjalen 8 pa Sodermalm till en investeringsutgift om 490
mnkr. Projektet &r att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullméktige.

Fastigheten Linjalen 8 pa Sodermalm bestar av fem byggnader i sju vaningar.
Byggnaderna innehaller totalt 487 lagenheter, varav 27 studentlagenheter som inte
ingar i detta projekt. Det finns kéllare med garage i tva plan. Garden/gardsbjalklaget
och tatskiktet har rustats upp i omgangar. Den senaste stora gardsupprustningen
gjordes 2004-2005. Aven garagebjalklagen har genomgétt flera reparationer.

Fastigheten

Fastigheten Linjalen 8 pa Sodermalm har aterkommande omfattande vattenskador.
Den tekniska livslangden for stammarna ar nadd och de ar i mycket daligt skick.
Vidare behévs en modernisering av elinstallationerna. Bolaget foreslar fortsatta
utredningar och genomférande av en hyresgastgodkénnandeprocess i syfte att
aterkomma med genomforandebeslut med atgarder enligt detta inriktningsbeslut.

Projektet omfattar nya ledningar for vatten och avlopp. Kok renoveras genom
ommalning/lackning av luckor, nya beslag, bankbelysning och byte av blandare.
Badrum/duschrum/wc renoveras och badkar ersatts med dusch om mojligt.
Elinstallationer byts och uppdateras till dagens standard. Fonster tatas, vaggar och tak
pa balkonger malas om vid behov. Ventilationen i kéllare atgardas och gamla
installationer demonteras. Byte av golvbrunnar i tvattstugor. Tre tomstéllda forskolor
byggs om till 1&genheter. Entreprenadform ar totalentreprenad.

Projektets mal &r att forlanga fastighetens livslangd, forbattra inomhusklimatet,
minska risken for vattenskador, dka elsédkerheten, minska energianvandandet,
forbattra standarden och resultatet for N6jd Kund Index (NKI).

| projektet har ett antal atgarder identifierats som vid ett genomférande kommer att
paverka energianvandningen. Stambyte med byte fran tva- till engreppsblandare och
tatning av fonster foreslas genomforas i detta projekt. Fonsterrenovering med
installation av energiglas samt injustering av varme och ventilation kommer att
foreslas i ett senare projekt nar fonstrens forvantade livslangd har uppnatts. Utover
foreslagna atgarder foreslas att utreda spillvattenvarmevéxling i detta projekt.

Stockholmshem tillampar sedan nagra ar varsam renovering vilket innebar att endast
de mest nddvandiga atgarderna vidtas. Hyresgasterna kommer att fa mojlighet att
gora tillval i olika nivaer for kok och bad, till exempel kommod, belysning samt
eluttag pa balkong. Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgéaster kommer troligen att behtva goras, framst av éldre-
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och funktionsnedsatta hyresgéster. Det kan &ven bli aktuellt med evakuering for
boende i de minsta lagenheterna.

Bolaget stravar efter att aterbruka och ateranvanda sa mycket som mojligt av det
material som ar i gott skick. Asbestsanering ska utforas i erforderlig omfattning da
det forekommer bade i lagenheterna och i andra utrymmen.

Ekonomi

Total berdknad projektbudget ar kalkylerad till 440 mnkr i kostnadsldge maj 2025.
Kostnaden bedéms indexuppraknad till 490 mnkr i 2029 ars kostnadslage da
slutredovisning planeras. Index for kostnadsutvecklingen bedéms till 2,5 procent
baserat pa riksbankens inflationsmal med ett paslag om 0,5 procent. Kalkylen har
stamts av med erfarenheter fran motsvarande pagaende samt nyligen avslutade
projekt.

| projektet planeras for underhall och standardhéjande atgarder. Efter genomférande
av projektet berdknas den arliga kostnaden for drift och underhall minska med cirka
tio procent. Det foreligger inget nedskrivningsbehov.

Tidplan

Start av hyresgéstgodkannande i kvartal 3 2025.

Planerad tidpunkt for genomforandebeslut ar kvartal 2 2026.
Produktionsstart berdknas ske kvartal 4 2026/kvartal 1 2027.

Planerat projektavslut berdaknas till kvartal 4 2029.

Risker

Flera risker &r identifierade. Processen for hyresgastgodkannande kan bli utdragen.
Lagenheter med kvarboende kan orsaka forseningar. Myndighetsbeslut kan fordroja
tidplanen. Komplikationer kan uppsta i nya tekniska lésningar.

For att motverka att ovanstaende risker faller ut planeras for en l6pande
kommunikation med hyresgaster fore och under projektet, och fortsatt tat dialog med
hyresgastforeningen. Omfattande informationsmaterial har tagits fram. Erfarenheter
fran nyligen genomforda projekt kommer att tas tillvara.

Vidare planeras for tidig kontakt med berérda myndigheter och férvaltningar,
granskning av handlingar innan inlamning, genomgang av handlingar med expertis
inom bolaget infor upphandling samt tatt samarbete med upphandlad entreprendr.
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Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréade den 22 september 2025
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for AB Stockholmshems ombyggnad av fastigheten Linjalen 8
till

en investeringsutgift om 490 mnkr godkanns.
Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

2. Inriktningen for AB Stockholmshems ombyggnad av fastigheten Linjalen 8
till en investeringsutgift om 490 mnkr godkanns.

3. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 25 september 2025 har i huvudsak foljande lydelse.

Fastigheten Linjalen 8 pa Sodermalm har aterkommande omfattande vattenskador.
Den tekniska livslangden for vatten- och avloppsstammar ar nadd och det behdvs en
uppgradering av elinstallationerna. Hyresgasterna ger i NKI-undersokningen laga
betyg for underhall, temperatur, luftkvalitet och ventilation.

Av kommunfullméktiges budget for ar 2025 framgar att stadens bostadsbolag ska
efterstrava en hog kvalitet i underhall och service. Projektets mal ar att forlanga
fastighetens livslangd, forbattra inomhusklimatet, minska risken for vattenskador, tka
elsakerheten, minska energianvandandet, forbattra standarden och NKI resultatet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att den arliga kostnaden for drift
och underhall beraknas minska med cirka tio procent efter genomférande av
projektet, vilket &r i linje med stadens investeringsstrategi.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet bidrar till att uppfylla
kommunfullmaktiges direktiv. Kommunfullméaktige foreslas darfor att godkanna
inriktningen for projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att infor kommande
genomforandebeslut sékerstalla att samtliga risker &r val utredda och hanterade, och
att det finns ett tillrackligt riskpaslag och en planering for att hantera den paverkan de
kan fa pa projektet om de faller ut.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Darutéver uppmanas bolaget
att nara folja projektet med god beredskap for att undvika eventuella negativa
avvikelser som kan uppsta infor kommande genomférandebeslut.
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