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Stambyte av bostader inom fastigheten Rio 10 pa
Gardet, Genomférandebeslut

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Genomforande for underhallsatgarder av fastigheten Rio 10 till en
total projektkostnad om 78 mnkr inklusive moms godkanns.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

Villingby den 2 december 2024

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostadders styrelse foreslas fatta beslut om genomforande av ett
stambyte och badrumsrenovering, omfattande 110 lagenheter, inom
kvarteret Rio 10, Sandhamnsgatan 10-12.

Den totala investeringsutgiften uppgar till 78 mnkr inklusive momes.
Renoveringen omfattar renovering av badrum och WC, installation av
genomgaende nya stammar for vatten och avlopp inom lagenheterna,
inklusive vattenstraken i kdllaren, samt installation av nya blandare i koken.



Bakgrund

Fastigheten Rio 10, byggd mellan aren 1982 och 1983, uppvisar tekniska
brister till foljd av dldrande system. Fastigheten har under en langre tid
varit drabbad av dterkommande vattenskador, framst orsakade av
foraldrade avloppsinstallationer och otillrackliga tatskikt i badrummen. Det
har ocksa identifierats flera andra brister i anlaggningen, bland annat
otillrackligt fall pa liggande ledningar, vilket har resulterat i upprepade
stopp, Oversvamningar och darmed efterféljande vattenskador.

For att avhjalpa problemen och samtidigt forhindra ytterligare skador ar ett
stambyte, i kombination med badrumsrenoveringar, ndédvandigt.

Arendet

Fastigheten Rio 10, som ligger pa Gardet, bestar av tva huskroppar med
totalt 110 lagenheter. Det ar ett kollektivboende med flera
gemensamhetsutrymmen, inklusive en gymnastiksal och snickeriverkstad,
skyddsrum samt en forskola.

Vatten-, avlopps- och dagvattensystemen har natt slutet av sin tekniska
livslangd. Fastigheten uppfordes for 40 ar sedan och inga uppdateringar
har gjorts pa de tekniska installationerna sedan dess. Fastigheten har under
de senaste aren drabbats av flera vattenskador och dterkommande sa
kallade stamstopp, framst orsakade av bristande tatskikt och bakfall i
samlingsledningarna.

Projekteringen av badrumstyper, stammar och 6vriga installationer ar nu
slutford, och projektet ar redo att paboérja upphandling av entreprendr.

Samrad har genomforts for Rio 10, dar representanter for hyresgasterna
och projektledningen gemensamt har kommit éverens om vilka atgarder
som ska utforas samt pa vilken niva som renoveringen av badrum och WC
ska genomforas. Hyresgastgodkannande fran samtliga boenden berdknas
vara inhdmtade innan arsskiftet 2024/2025.

Processen for hyresgastgodkdannande, som innefattar bade val och tillval,
genomfors i samarbete mellan Svenska Bostader och hyresgasterna. Syftet
med denna process ar att sdkerstalla att de foreslagna atgarderna, samt de
val och tillval som presenteras, erhaller nédvandiga godkdannanden av varje
enskild hyresgast. Vidare stravar bolaget efter att hela



renoveringsprocessen ska genomféras i samforstand och i dialog med de
boende.

Projektomfattning

Projektet omfattar ett fullstandigt utbyte av samtliga staende
avloppsstammar och tappvatten samt liggande avloppsledningar, inklusive
dagvattensystem dar vi ror-infodrar hela samtliga ledningar. Renoveringen
inkluderar en total uppgradering av badrum och toaletter, dar nya ytskikt
installeras tillsammans med moderniserat sanitetsporslin och inredning.
Dessutom fornyas elinstallationerna i bade badrum och toaletter, med
installation av jordfelsbrytare for att uppfylla gdllande
sakerhetsstandarder. | kok kommer nya blandare att monteras, och
diskbanksskapens bottnar tatas enligt riktlinjerna for Saker Vatten.

For att underlatta for kvarboende hyresgaster under stambytet har ett
antal tillfalliga 16sningar tagits fram i samarbete med de boende.
Atgarderna syftar till att minimera de olidgenheter som kan uppsta under
renoveringsperioden. Bland de féreslagna I6sningarna ingar installation av
duschvagnar och tillfélliga toalettanlaggningar pa garden, vilket garanterar
tillgang till grundldggande sanitetsfunktioner under projektets gang. For de
hyresgaster som onskar erbjuds dven mojligheten att fa en temporar
toalett installerad i [agenheten, i form av en mulltoa som hanterar avfallet
med hjalp av pellets.

Vatten och utslagsvaskar kommer att finnas tillgéngliga i trapphuset pa
varje vaning. For att sdkerstalla trygghet for bade hyresgaster och
entreprendrer installeras elektroniska 1as pa samtliga lagenhetsdorrar.
Dammspridning kommer att begrdansas genom installation av dammslussar,
och ventilationssystemets ventiler tatas under arbetstid for att forhindra
spridning av damm. Varje arbetsdag avslutas med en noggrann stadning i
de lagenheter dar arbete utforts, for att bibehalla en ren och saker
boendemiljé. Aven trapphusen kommer att stidas regelbundet under hela
projektets gang for att halla gemensamma utrymmen fria fran damm och
byggrester.

Mal och hallbarhetsaspekter

Svenska Bostdders syfte med stambytesprojektet ar att framja en langsiktig
sankning av forvaltningskostnader genom de atgarder som vidtas i



samband med stambyte och renovering av badrum och WC. Genom att
modernisera och sdkerstalla funktionaliteten hos badrum samt vatten- och
avloppssystem syftar projektet till att forebygga framtida vattenskador.

Malet med projektet ar att skapa trivsamma och funktionella
badrumsmiljéer fér de boende. For att uppna detta har projektet
formulerat specifika mal, som inkluderar:

Ekonomi: Projektet ska genomforas inom den beslutade budgeten och
inom den faststallda projektramen.

Tid: Projektet ska slutforas enligt den uppsatta tidplanen.
Kvalitet: Malsattningen ar att uppna noll entreprenadfel vid slutbesiktning.

Energi: Projektet stravar efter att implementera vattenbesparande
atgarder genom snalspolande armaturer och LED-belysning.

Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok, vilken
fungerar som en vagledning for de standarder och processer som ska
efterlevas under projektets gang. Uppfoljning av kvalitet kommer att ske
fortlopande av projekteringsorganisationen, vilket sakerstaller att arbetet
halls inom de faststallda ramarna.

Avslutningsvis genomfors en slutbesiktning for att verifiera att alla arbeten
uppfyller Svenska Bostaders krav och det gillande regelverket. Detta
systematiska angreppssatt sakerstéller att projektets mal uppnas och att de
boende erbjuds en hogkvalitativ och hallbar boendemiljo.

Ekologisk hallbarhet

Innan rivningsarbetet paborjas kommer lagenheterna att inventeras for att
identifiera eventuella produkter som kan aterbrukas. For att mojliggora
framtida montering av matare for individuell matning och debitering av
tappvarmvatten, gors utrymme i installationerna.

Provtagningar genomfors for att undersdka forekomst av asbest och andra
miljofarliga amnen, sarskilt i rorstrak och badrum. Om sadana @mnen
upptacks kommer sanering att ske.

| projektet installeras snalspolande WC-stolar, blandare och duschar i
samtliga lagenheter, vilket bidrar till vattenbesparing.



Byggprodukter granskas och viljs ut med fokus pa giftfria material i
enlighet med riktlinjerna fran Byggvarubedomningen. Endast produkter
som ar godkanda eller rekommenderade enligt denna bedomning far
anvandas i projektet.

Rivningsavfall, inklusive farligt avfall, hanteras i enlighet med
Byggforetagens "Resurs- och avfallsriktlinjer vid byggande och rivning” Det
innebar att avfallet ska sorteras, vid behov saneras och omhéandertas pa
ett korrekt satt. Entreprendren ansvarar for att dokumentera de sorterade
avfallsmangderna vid projektets avslut, vilket vi ocksa foljer upp under
projektets gang.

Befintligt sanitetsporslin i gott skick kommer att ateranvandas, fraimst inom
den egna forvaltningen, for att minska mangden avfall och utslapp av
klimatpaverkande gaser.

Social hallbarhet

Hyresgasterna i fastigheten ar idag organiserade i ett kollektiv dar alla ar
medlemmar i en kollektivhusférening. Féreningen har etablerat en egen
samradsgrupp for att sakerstalla ett nara och kontinuerligt samarbete med
hyresgasterna.

Denna struktur understods av ett manatligt nyhetsblad som informerar om
aktuella fragor samt projektets framsteg, vilket framjar transparens och
delaktighet bland hyresgasterna.

En viktig komponent i projektet &r mojligheten for hyresgaster att valja
farger och utféranden for klinker, kakel och tillval. Dessa val baseras pa
forslag som diskuterats och forankrats inom samradsgruppen, vilket ger
hyresgasterna en kdnsla av dgarskap och delaktighet i sin boendemiljo.

Projektet omfattar aven cirka 10 handikappanpassade lagenheter.
Hyresgaster i dessa lagenheter kommer att evakueras under byggperioden
och det kommer att sakerstallas att tillgdngligheten i de anpassade
lagenheterna forblir oférandrad efter genomfort stambyte.

Projektet inleddes med ett informationsmote for hyresgasterna, foljt av
etableringen av samradsgrupper med representanter fran de olika husen.
Dessa grupper har fungerat som kommunikationslankar mellan
hyresgasterna och projektledningen. Samradsprocessen, som dgde rum
under varen 2024, praglades av aktivt deltagande fran hyresgéasterna, som



framforde flera forslag. Dessa forslag utvarderades noggrant innan det
slutgiltiga forslaget antogs och undertecknades av samradsgruppen.

Slutligen, for att sakerstélla en trygg och rattvis arbetsmiljo under
projektets gang, kommer organisationen Rattvist Byggande att anlitas.
Deras uppdrag omfattar godkdannande av de anlitade
underentreprendrerna samt genomférande av oannonserade kontroller av
arbetsplatserna. Dessa kontroller syftar till att sékerstalla efterlevnaden av
arbetsrattsliga regler och bestammelser, vilket inkluderar att verifiera att
arbetarna har rimliga arbetsvillkor, sasom skaliga arbetstider, rattvis 16n
och goda arbetsférhallanden, samt att inga olagliga arbetsforhallanden
forekommer.

Tidplan

Projektet omfattar tva huskroppar med en berdknad produktionstid pa
cirka 30 veckor for varje huskropp. Totalt 1 ar och 3 manader.

Varje huskropp ar indelad i atta etapper per huskropp, vilket mojliggor en
organiserad och effektiv arbetsprocess.

En ny etapp planeras att paborjas varannan vecka.
Varje lagenhet forvantas ta cirka sex veckor att fardigstalla.

e Projektering: Slutford

e Upphandling: Planerad till oktober-november 2024

e Etablering: Tidigast start i januari-februari 2025

e Produktion: Férvantad start under februari-mars 2025

e Projektets slutféorande: Berdknas bli fardigt under tredje kvartalet
2026

Ekonomi

Investeringen omfattar 78 mnkr inklusive moms. Mer utférlig information
finns i bilaga 1.

Aktuell hyresniva i orenoverad lagenhet (2024) ar 1 561 kr/kvm. Ny
hyresniva efter renovering ska forhandlas med Hyresgastforeningen.

Utover investeringsutgiften kommer fastigheten ha hyresforluster under
projektets gang motsvarande 2 mnkr som belastar fastighetens driftnetto



under projektets gang. Hyresforlusten uppstar eftersom hyresgasterna ar
hyresbefriade under de sex veckor stambytet pagar och dessutom far en
extra ersattning for den inskrankning som paverkar deras nyttjanderatt.

Genom renoveringen forvantas kostnader for hantering av vattenskador att
minska. Ar 2021 till 2024 har kostnader for hantering av vattenskador i
fastigheten uppgatt till drygt 1,5 mnkr.

Uppfoljning och rapportering

Ekonomin féljs I6pande upp pa ekonomimoten. Tertialprognos upprattas
tre ganger per ar. Dessa prognoser delges bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

Projektet kommer att foljas upp med regelbundna miljé- och skyddsronder
under hela genomfdérandet for att sakerstalla en saker arbetsplats och att
Svenska Bostaders miljomal efterlevs i projektet.

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

Risker

Inom ramen for projektet har en riskanalys utarbetats, dar de mest kritiska
riskerna redovisas nedan:

Inkomna anbud vid upphandling ligger éver budget.

| handelse av att inkomna anbud ar for héga, genomfors ett omtag i
projekteringen for att identifiera potentiella kostnadsbesparingar, och en
ny upphandling genomférs. Om anbuden bedéms vara marginellt for hoga,
inleds istdllet en férhandlingsprocess med den tilltankta entreprendren.

Risk fér budgetéverskridande

FoOr att minimera risken gors noggranna budgetberakningar och
regelbundna ekonomimoten halls for att kontinuerligt folja upp
kostnaderna. Prognosgenomgangar genomfors tertialvis och rapporteras
till styrelsen.



Risk fér avsaknad av hyresgédstgodkdnnande och ddrmed brist pd tilltréide.

For att hantera denna risk har hyresgdsterna informerats tydligt genom
informationsmoten, samrad och skriftliga meddelanden. Ytterligare
information kommer att ges i god tid fore produktionsstart, och ett extra
informationsmaote halls for varje huskropp innan produktionen inleds.

Risk for stérningar for kvarboende hyresgdster.

For att minimera stérningar under stambytet blir god kommunikation och
information till hyresgasterna avgoérande. Duschvagnar och tillfalliga
toaletter placeras pa garden, och mulltoa kan erbjudas i lagenheterna.
Stérande arbeten begransas till kl. 08:00-16:00. Vatten och utslagsvaskar
placeras i trapphusen, och dammslussar samt tatade ventiler minskar
dammspridning. Varje arbetsdag avslutas med noggrann stadning i bade
lagenheter och trapphus.

Organisation

Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med
interna stodfunktioner bestaende av projektsamordnare,
fastighetsingenjor, miljostrateg, installationsledare VVS.

Vidare ingar forvaltningsorganisationen distrikt Innerstaden.

Utover dessa medverkar upphandlade konsulter, ex. brandsakkunnig,
skyddsrumssakkunnig och besiktningsgrupp.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i
ombyggnadsprojekt.

En ndra kommunikation fors med kollektivhusets samradsgrupp.
Darutover ska varje enskild hyresgast valja farger i den egna lagenheten
och godkanna atgarderna.

Informationsmaoten halls dar samtliga hyresgéaster ar samlade och far
information kring projektet samtidigt.

Bilaga

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)
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