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VD:s forslag till beslut

Styrelsen fér Stadshomen beslutar féljande.

1. Investeringen avseende stambyte av Tofflan 1 och 3 ska genomforas
enligt i drendet redovisade forutsattningar och ekonomiska analys.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetsutvecklingschef

Sammanfattning

Stadsholmens styrelse foreslas fatta beslut om genomférande av ett
komplett stambyte i fastigheterna Tofflan 1 och 3, omfattande totalt 28
lagenheter och 7 lokaler. Installationerna har uppnatt sin tekniska livslangd
och behover atgardas. Atgarderna omfattar bland annat byte av VA-
installationer, renovering av vatrum, atgarder i kok och tvattstugor samt ny
ventilation och el.

Den totala investeringsutgiften uppgar till 54 mnkr.



Bakgrund

Fastigheterna Tofflan 1 & 3 uppférdes under andra halvan av 1700-talet
och har darefter genomgatt bade om- och tillbyggnationer under 1800-
talet. Under 1970-talet genomfordes ett omfattande stambyte i
kombination med en totalrenovering, vilket markerar den senaste
genomgripande uppgraderingen av fastigheternas installationer.

Sedan dess har inga storre renoveringar av de tekniska systemen utforts,
vilket innebaér att installationerna nu har uppnatt sin tekniska livslangd.
Statusbesiktningar, aterkommande driftstorningar och skador pekar pa ett
Okat behov av atgarder.

Utdver det tekniska behovet av ett nytt stambyte ar projektet praglat av
sarskilda hansynstaganden till byggnadernas kulturhistoriska varden.
Fastigheterna ar blaklassade av Stadsmuseet i Stockholm, vilket &r den
hogsta skyddsnivan och innebar att de bedéms ha synnerligen héga
kulturhistoriska varden. Denna klassificering forpliktigar till stor varsamhet
vid alla byggtekniska ingrepp samt till att atgarder foéregas av antikvariska
forundersokningar.

Arendet

Fastigheterna Tofflan 1 och 3, beldgna pa Sédermalm omfattar totalt 28
lagenheter och 7 lokaler. Med utgangspunkt i fastigheternas tekniska
status har Stadsholmen tagit fram ett samlat atgardsférslag som omfattar
ett komplett stambyte samt atgarder i badrum, kok, tvattstugor,
ventilation och el.

Fastigheterna ar blaklassade enligt Stockholms stads kulturhistoriska
klassificering, vilket innebar att deras kulturhistoriska varden ska bevaras
och beaktas vid renovering. Projektet har darfor projekterats med sarskild
hansyn till dessa varden.

De tekniska installationerna har natt slutet av sin tekniska livslangd.
Fastigheterna har under aren drabbats av vattenskador till foljd av de
aldrande installationerna och under de senaste tre aren har kostnaderna
for vattenskador uppgatt till cirka 6,6 mnkr. Aterkommande driftstérningar
och behov av atgarder i de befintliga installationerna innebar en fortsatt
risk for ytterligare vattenskador och driftstérningar.



Projekteringen av stambyte och Ovriga atgarder ar slutford, vilket mojliggor
uppstart av entreprenadupphandling. Produktionsstart ar planerad till
januari 2027. Samrad med hyresgasterna ar genomfort och
hyresgastgodkannande ar klart.

Projektomfattning

Projektet pa Tofflan 1 och 3 omfattar stambyte och relaterade
installationsarbeten i totalt 28 lagenheter och 7 verksamhetslokaler.
Tofflan 1 omfattar 14 lagenheter och 3 lokaler och Tofflan 3 omfattar 14
lagenheter och 4 lokaler. Samtliga enheter innehaller badrum, i vissa fall
WC.

Stambytet omfattar ett fullstandigt utbyte av avlopps- och
tappvattenledningar, inklusive vertikala stammar, horisontella ledningar
och forgreningar till Iagenheter och lokaler. Dar det &r tekniskt och
antikvariskt motiverat renoveras befintliga installationer i stallet for att
bytas ut.

Renoveringen innefattar en komplett uppgradering av badrum och WC
med nya ytskikt, tatskikt och inredning. Kok och tvattstugor atgardas i den
omfattning som kravs for att uppfylla dagens krav pa funktion, saker
vatteninstallation och elsdkerhet.

Ny ventilation installeras med bevarat kanalstrak i befintliga schakt och
kompletteras med nya tilluftslosningar for att forbattra inomhusklimatet
och luftomsattningen.

Elinstallationerna i trapphus, kok och badrum férnyas och kompletteras
med jordfelsbrytare. Elsystemet anpassas dven for framtida behov genom
bland annat kapacitetsforstarkningar, digital matning och laststyrning.



Hyresgaster

Projektet genomfors med kvarboende hyresgaster, vilket innebar att
boende paverkas under cirka 10 veckor per ldgenhet. Undantag gors i ett
fatal fall, framst i bottenvaningar dar ledningsdragning i golvkonstruktionen

kraver en temporar evakuering.

Tidsramen har faststallts med hansyn till projektets komplexitet samt det
faktum att arbeten i dldre byggnader ofta innebar mer tidskravande
moment an i modernare fastighetsbestand.

Arbetena medfor risk for buller, dammspridning och andra stérningar. For
att minimera paverkan pa boendemiljon monteras provisoriska
dammeslussar som avskdarmar arbetsomradet fran évriga delar av bostaden.
Tillgang till kall- och varmvatten sakerstalls genom tillfalliga tappstallen i
trapphuset pa samma vaningsplan.

For att minimera olagenheter under byggtiden erbjuds hyresgaster tillgang
till WC-vagn inom kvarteret, tillfallig torrtoalett i lagenheten samt
gemensamma hygienutrymmen med dusch, WC och tvattstuga i dagrum.
Dagrummet, som ligger tva kvarter bort, ar dven utrustat med fullt kok,
enskilda kontorsrum och 6vriga nédvandiga faciliteter for att underlatta
vardagen under projektperioden.

For att uppratthalla trygghet och sdkerhet for bade hyresgaster och
entreprendrer installeras elektroniska lassystem pa lagenhetsddrrarna
under projektets gang. Systemet mojliggor sparbar och begransad atkomst
for behoriga personer.

Infor produktionsstart genomfors en gemensam férsyn och genomgang i
varje lagenhet tillsammans med respektive hyresgast. Syftet ar att
dokumentera utgangslaget, sakerstalla att val ar korrekt registrerade samt
tydliggora arbetsmoment, tider och praktiska l6sningar.

Projektspecifika mal

Malsattningen ar att modernisera och sakerstalla funktionaliteten i badrum
samt vatten- och avloppssystem, vilket syftar till att forebygga framtida
vattenskador. Dartill ska projektet bidra till att skapa trivsamma och
funktionella badrumsmiljoer for de boende.

For att konkretisera detta har projektet definierat féljande mal:



e Ekonomi: Projektet ska fardigstallas inom beslutad projektram.

e Tid: Projektet ska fardigstallas enligt faststalld tidplan.

e Kvalitet: Noll entreprenadfel vid slutbesiktning.

e Kund: Kundmal kommer att definieras i ett senare skede da Svenska
Bostdders nya kundenkat for stambyten ar under utvardering.
Kundmalet kommer darefter att faststallas utifran resultatet av
kundenkaten.

Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok, som anger
de standarder och processer som ska tillampas under projektets
genomforande. Uppfoéljning sker I6pande for att sakerstalla att projektet
haller sig inom faststallda ramar.

Hallbarhetsaspekter

Projektet genomfors med utgangspunkt i Stadsholmens arbete med varsam
renovering, dar hansyn tas till fastigheternas kulturhistoriska varden
samtidigt som teknisk funktion, resurseffektivitet och boendemiljo
forbattras.

Ekologisk hallbarhet

Projektet kommer att arbeta aktivt med bevarande och aterbruk.
Fyllnadsmassor i badrum kommer i sa stor utstrackning som mojligt att
behallas och ateranvandas, vilket minskar behovet av nya material och
transporter. Vid forsyn av lagenheterna kommer byggnadsdelar och
inredning att inventeras med avseende pa majligheten till aterbruk.
Befintlig koksinredning kommer i forsta hand att renoveras och behallas.
Utbyte till nytt kok sker endast dar hyresgasten valjer detta som tillval.

For att minska vatten- och energianvandningen installeras snalspolande
blandare och toaletter. LED-belysning installeras i lagenheter och
gemensamma utrymmen for att minska energianvandningen och forbattra
driftsekonomin. Projektet forbereds dven for individuell matning och
debitering av vatten (IMD), vilket skapar forutsattningar for en mer
resurseffektiv vattenanvandning. Individuell temperaturmatning installeras
for att mojliggdra en battre styrning avinomhustemperaturen och
darigenom bidra till minskad energianvandning.

For att forbattra inomhusmiljon kommer energisnala isolerglas i stor
utstrackning att monteras i befintliga fonsterbagar. Spaltventiler installeras



i huvuddelen av lagenheterna for att forbattra luftomsattningen och bidra
till ett battre inomhusklimat.

Miljo- och halsorisker hanteras genom att identifierade miljofarliga
material saneras och att nya byggprodukter kontrolleras. Asbest har
identifierats i befintlig rorisolering och kommer att saneras av behorig
entreprendr enligt gallande foreskrifter. Ytterligare provtagning av fix, fog
samt golv- och viaggmaterial kommer att genomforas vid behov.
Byggprodukter som anvands i projektet ska granskas och styras mot
rekommenderade eller accepterade produkter i Byggvarubedémningen, i
syfte att begransa férekomsten av farliga @mnen och bidra till en giftfri
miljo.

Social hallbarhet

Samrad med berdorda hyresgaster har genomforts och projektets
huvudinriktning samt val- och tillvalsmajligheter har férankrats.
Individuella méten anvands for att fanga upp sarskilda behov och
forutsattningar hos de boende, exempelvis avseende tillganglighet och
behov av sarskilda I6sningar under genomfdrandet.

Hyresgasterna ges mojlighet att paverka delar av utformningen genom
individuella val av bland annat kakel, klinker och viss badrumsinredning.
Som tillval kan daven nytt kok erbjudas, dar hyresgasten kan valja mellan
olika kdksluckor, fargsattning, handtag, stankskydd och linoleummatta.

Tillgangligheten forbattras genom att badrumstrosklar sanks dar det ar
mojligt. Atgarden underlattar dtkomsten till badrummen och &r sarskilt
betydelsefull fér dldre personer och personer med nedsatt rorelseférmaga.
For att skapa en tryggare boendemiljé kommer dven belysningen i
trapphus, kallare och andra gemensamma utrymmen att forbattras.

Projektet kommer att omfattas av Rattvist byggande. Det innebér att krav
stalls pa entreprendren avseende arbetsmiljo, anstallningsvillkor och
efterlevnad av lagar och regler. Syftet ar att sakerstalla goda arbetsvillkor
och motverka arbetslivskriminalitet i entreprenaden.

Tidplan

Projektet ar uppdelat i tva huvuddelar, dar genomforandet anpassas efter
respektive fastighet. Tofflan 1 planeras att genomféras under perioden



januari—juni 2027 och Tofflan 3 under perioden augusti—-december 2027.
Tidplanen ar anpassad for att minimera storningar for hyresgasterna och
for att undvika byggaktiviteter under sommarsemester och julledigheter.
Detta upplagg mojliggor en strukturerad och effektiv arbetsprocess med
hansyn till de boendes trygghet och boendekomfort.

Status for projektets olika faser:

e Projektering: Slutford
e Upphandling: Planerad till fjarde kvartalet 2026
e Produktion: Planerad start januari 2027

e Projektets slutforande: Beraknas under december 2027

Ekonomi

Investeringen omfattar 54 mnkr inklusive kostnadsutveckling till projektets
avslut.

Hittills ar cirka 1,4 mnkr upparbetat i projektet.
Mer utforlig information finns i bilaga 1 & 2.

Utover investeringsutgiften kommer fastigheten ha hyresforluster under
projektets gang motsvarande 0,8 mnkr som belastar fastighetens driftnetto
under projektets gang.

Beslutade arbeten genererar 6kade intakter till AB Stadsholmen i form av
hogre hyresintdkter. Hyresnivan ar forhandlad med Hyresgastforeningen
och ligger pa for Tofflan 1, (ar 2026) till 1 982 kr/kvm och Tofflan 3, (ar
2026) 1 971 kr/kvm

Entreprenadformen ar totalentreprenad och kommer att handlas i ett
forhandlat forfarande.

Uppfoljning och rapportering

Ekonomin foljs upp genom prognosarbete en gang per manad.
Tertialprognos upprattas tre ganger per ar till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.



Projektet kommer att foljas upp med regelbundna miljo- och skyddsronder
under hela genomforandet for att sakerstalla en saker arbetsplats och att
Svenska Bostaders miljokrav efterlevs i projektet.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. |
slutredovisningen redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och

ovriga mal.

Risker

En riskanalys har tagits fram inom ramen for projektet. De hogst varderade
riskerna redovisas nedan.

Inkomna anbud éverstiger faststdlld budget eller att tillréickligt antal anbud
inte inkommer

Risken hanteras genom noggranna kalkyler och kvalitetssakring av
forfragningsunderlaget. Om inkomna anbud Overstiger budget genomfors
en oversyn av projektets kravstallning for att identifiera mojliga
kostnadsbesparingar. Vid marginella avvikelser kan férhandling ske med
tilltankt entreprendr.

Risk fér att projektets budget éverskrids under genomférandet
Projektets ekonomi foljs upp kontinuerligt och avvikelser hanteras tidigt.
Kostnadsutvecklingen foljs genom I6pande prognoser och ekonomisk

uppféljning.

Risk fér férseningar i tidplanen

Risken hanteras genom |I6pande tidsuppfoljning och tat dialog med
entreprencéren. Eventuella avvikelser identifieras tidigt och produktionen
kan vid behov omplaneras.

Stérningar for kvarboende hyresgdster

For att begransa storningar ar god kommunikation och tydlig planering
avgorande. Tillfalliga l16sningar for dusch, WC och hygien finns under
produktionen. Dammslussar och tatade ventilationsventiler anvands for att
begrdansa dammspridning och arbetsomraden stadas dagligen. Ett vilrum
finns tillgangligt for hyresgaster under dagtid nar rivningsarbeten pagar i
deras lagenheter.



Organisation

Projektet leds av en internt utsedd projektledare, med stod av en intern
projektorganisation bestaende av en fastighetsingenjoér och en
projektsamordnare.

En extern konsultgrupp har knutits till projektet och omfattar kompetenser
inom féljande omraden: Arkitektur, VVS-projektering, Elprojektering,
Brandskydd, Miljo, Kulturmiljo (Stadsmuseets antikvarie)

Kommunikation

Kommunikationen i projektet sker i enlighet med Stadsholmens
kommunikationsplan for ombyggnadsprojekt, vilket innebar ett
strukturerat och boendefokuserat arbetssatt for att sakerstalla god dialog,
transparens och trygghet genom hela processen.

Bilagor

1. Kalkylinformation Tofflan 1 (sekretess)
2. Kalkylinformation Tofflan 3 (sekretess)



	Genomförandebeslut, stambyte, Tofflan 1 och 3, Södermalm
	VD:s förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bakgrund
	Ärendet
	Projektomfattning
	Hyresgäster
	Projektspecifika mål
	Hållbarhetsaspekter
	Ekologisk hållbarhet
	Social hållbarhet

	Tidplan
	Ekonomi
	Uppföljning och rapportering
	Risker
	Organisation
	Kommunikation
	Bilagor

