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Slutredovisning Stathallaren 4

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende projekt Stathallaren 4, i stadsdelen
Bagarmossen, godkanns.

Vallingby den 25 augusti 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Fastigheten Stathallaren 4 genomgick en upprustning mellan 2018-2024 dar
atgarder inkluderade grundférstarkning, renovering av avloppssystem,
kallarrenovering och fasadforbattring. Utomhusmiljéer uppgraderades med
gronomraden och tillgdnglighetsanpassningar. Malet var att 6ka tryggheten,
teknisk standard och livslangd. Hallbarhet prioriterades genom materialval,
bevarande av trad och sociala insatser. Projektet holls inom budget med en
slutkostnad pa 169,5 mnkr.



Bakgrund

Ar 2018 fattade styrelsen beslut om att genomfora en renovering av
kvarteret Stathallaren 4 i Soderort. Fastigheten omfattar sju byggnader
med totalt 274 lagenheter och 42 lokaler, beldgna i ett omrade med
bebyggelse fran 1950-talet.

Fastigheten uppfordes 1954 och har en total bostadsarea om 16 709 m?
samt en lokalarea om 2 018 m?. Den tekniska statusen motsvarade
generellt byggnader fran tiden, men avvikelser forekom till foljd av
marksattningar som paverkat byggnadernas stabilitet och installationer.

Mot denna bakgrund var Stathallaren 4 i behov av atgarder for att
sakerstalla fastighetens langsiktiga funktion och varde. Projektet
paborjades september 2018.

Projektbeskrivning

Projektet omfattade en rad atgarder for att sakerstalla byggnadernas
langsiktiga stabilitet och funktionalitet. Grundférstarkning genomfordes
dar behov forelag, vilket innebar att befintliga bottenplattor bilades bort,
ny fyllnadsmassa tillférdes och nya grundplattor gots. Samtliga
rordragningar under bottenplattorna byttes ut eller relinades i de omraden
dar fysiskt utbyte inte var maojligt, sdsom under skyddsrum.

Kallarutrymmena genomgick en ytskiktsrenovering dar vaggar och tak
malades, samt nya Troaxburar installerades som lagenhetsforrad for 6kad
sdkerhet. Den befintliga dispositionen av kallarna justerades genom att



gamla matforrad avvecklades och ersattes av nya utrymmen fér cyklar och
barnvagnar. Samtliga installationer for VVS och el i kéllarna ersattes med
nya system for att uppna en modern och hallbar standard. Tva tvattstugor
renoverades medan en tidigare renoverad tvattstuga lamnades utan
atgard.

Som en del av projektet genomférdes omdranering runt samtliga
bostadshus for att forbattra byggnadernas fuktskydd. De utvandiga ytorna
narmast huskropparna rustades upp genom ny grasmatta, plantering av
vaxter samt tillganglighetsanpassning av utvalda bostadsentréer. Befintliga
undercentraler ersattes med nya prefabricerade enheter, och inkommande
elservis byttes ut for att mota dagens energibehov och driftssakerhet.

Ursprungligen planerades ett utbyte av samtliga fonster i fastigheten, men
under 2021 beslutades att befintliga lagenhetsfonster istallet skulle
renoveras. Samtidigt genomfordes en omputsning av fasaderna for att
sakerstalla fasadens hallbarhet och estetik.

Projektspecifika mal

Projektets mal var att utveckla en attraktiv boendemiljo genom att forlanga
byggnadernas tekniska livslangd med langsiktiga atgarder som underlattar
den framtida fastighetsforvaltningen.

Mal:

e Att sdkra husen sa att de star stadigt.

e Att hoja sdkerheten for de boende.

e Att uppdatera den tekniska statusen till dagens standard.
e Att forlanga husens livslangd.

Energi: Stathallaren 4 har renoverats utan fokus pa energiatgarder.

Energianvandningen har darfor inte paverkats av ombyggnaden markant.
Varmvattenanvandningen har dock minskat med 13 % jamfort med 2018.

N6jd kund index

Ingen matning av N6jd Kund Index genomfordes inom ramen for projektet,
eftersom atgarderna uteslutande avsag kallare samt utvandiga arbeten och
inte innefattade ingrepp i de boendes lagenheter.



Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Svenska Bostdders gardar utgor en del av stadens 6vergripande
gronstruktur och bidrar till viktiga ekologiska varden. Kvarteret Stathallaren
gransar i norr till Fogdevagen och i soder till ett stérre naturmarksomrade
inom Skarpnacks stadsdelsomrade. De tillhdrande gardarna och gronytorna
mellan husen har en central roll i att starka den biologiska mangfalden
genom att skapa grona spridningsvagar for faglar, fjarilar och andra
pollinerande insekter.

Ett sarskilt fokus i projektet har lagts pa att bevara befintliga trad. Dessa
levererar viktiga ekosystemtjanster genom att bidra till lokal
temperaturreglering, binda skadliga partiklar och rena luften, dampa buller
fran omgivningen samt reducera och férdroja dagvattenfléden. Tradens
formaga att binda och lagra kol gor dem ocksa viktiga for klimatreglering.
De trad som bevarades bestar framst av aldre, fullt utvecklade exemplar,
vilka ar sarskilt vardefulla for den lokala faunan genom att fungera som
livsmiljoer for insekter och faglar.

| planteringsytorna intill entréerna har nya buskar och perenner valts med
stor hansyn till standort och pollinerande insekters behov. Detta har
sakerstallt att vaxtvalet bidrar till ekosystemets naturliga funktioner och
den biologiska mangfalden i omradet.

Vid val av byggmaterial har Byggvarubeddmningen anvénts for att styra
mot giftfria material. For varje etapp av projektet har en loggbok
upprattats for att sakerstalla att materialval och byggmetoder uppfyller
faststallda miljomal och krav.

Etapp 1 grundforstarkning: 156 produkter anvants, varav 6 % utgjorde
avvikelser fran stallda krav. Samtliga avvikelser har hanterats inom
projektets.

Etapp 2 fasad: 12 produkter anvants, varav 0 % utgjorde avvikelser fran
stallda krav.

Etapp 3 fonster: 7 produkter anvants, varav 43 % utgjorde avvikelser fran
stallda krav. Samtliga avvikelser har hanterats inom projektets.



Social hallbarhet

Under projektets gang har social hallbarhet varit en central aspekt, med
fokus pa transparens, trygghet, tillganglighet och rattvisa arbetsvillkor. For
att sakerstalla en god dialog med de boende har regelbundna méten hallits
med den lokala hyresgastforeningen. Infér renoveringsstarten anordnades
ett Oppet Hus 2018 dar hyresgasterna informerades om projektets
omfattning och planerade atgarder.

Renoveringen av ytorna intill entréerna har utformats for att uppfylla flera
krav, inklusive forbattrad framkomlighet vid brandutrymning samt dkad
trygghet, tillgdnglighet och trivsel. For att uppna detta har ny belysning
installerats vid entréerna, enkelt avhjalpta hinder atgardats genom
borttagning av mindre nivaskillnader, och handledare monterats dar det
bedomts nddvandigt. En omsorgsfull gestaltning av utemiljon har skapat
mojligheter till social interaktion, bland annat genom sittplatser i form av
bankar och forbattrad cykelparkering. Entréplanteringarna har utformats
med ett varierat vaxtval som foljer arstidernas skiftningar, vilket tillfor bade
ekologiska och estetiska varden samt bidrar till en 6kad trivsel i omradet.

Under produktionen har arbetet bedrivits i enlighet med initiativet Rattvist
Byggande, vilket syftar till att motverka arbetslivskriminalitet inom
byggsektorn. Genom denna satsning har entreprenérer och
underentreprendrer genomgatt I6pande kontroller bade pa distans och vid
arbetsplatsbesok for att sakerstalla att skatteregler f6ljs och att svart
arbetskraft inte forekommer.

Tidplan
Produktionen inleddes i oktober 2018 och slutférdes i augusti 2024.

Projektets genomférande delades upp i etapper for att sakerstalla en
effektiv och strukturerad arbetsprocess.

Den huvudsakliga delen av ombyggnationerna genomfordes fram till
oktober 2021, vilket inkluderade grundférstarkning, installationer och
renovering av kallarutrymmen, tvattstugor samt utvandiga markarbeten.

Den avslutande fasen av projektet, omfattande fonster- och
fasadrenovering, pabodrjades i januari 2021 och pagick fram till projektets
fardigstallande i augusti 2024.

Ekonomi

Beslutad projektram var 175 mnkr. Projektets slutkostnad ar 169,5 mnkr.



Den minskade entreprenadkostnaden kan framst harledas till att fasad- och
fonsteratgarder utfordes i enlighet med Svenska Bostaders
underhallspolicy for varsam renovering. Genom att bevara och renovera
befintliga fonster istallet for att ersatta dem samt genomféra en selektiv
fasadrenovering, kunde projektet minska materialatgang och
arbetsinsatser, vilket resulterade i en mer kostnadseffektiv I6sning utan att
kompromissa med byggnadens funktionalitet och estetiska kvalitet.

Normhyra forhandlad med Hyresgastforeningen till 1 489 kr/kvm for 2024
ars niva. Fore renovering 1 214 kr/kvm 2018 ars niva

Det foreligger inget nedskrivningsbehov pa fastigheten.

Risker

Budgetrelaterade risker

Genom att aktivt arbeta med noggranna inventeringar av olika
byggnadsdelar har en battre forstaelse skapats for potentiella svarigheter
som kan uppsta under produktionen, vilket i sin tur har bidragit till att
minimera extrakostnader och sdakerstalla en mer kostnadseffektiv
genomfdrandeprocess.

Tidplanerelaterade risker

Genom kontinuerliga avstamningar har tidplanen I6pande féljts upp for att
i ett tidigt skede identifiera eventuella hinder och utmaningar under
arbetets gang. Detta arbetssatt har mojliggjort en effektiv hantering av
projektets genomfdrande, vilket resulterat i att den 6vergripande tidplanen
har kunnat hallas.

Under projektets gang genomfordes forandringar i utférandet vilket
medforde en viss tidsfordrojning. Tack vare en strukturerad planering och
anpassning av produktionen kunde arbetet fortlopa enligt den faststallda
tidplanen.



Hyresgastrelaterade risker

Arbetet har genomférts med kvarboende hyresgaster, vilket har stallt
sarskilda krav pa planering och kommunikation. Trots att den storsta delen
av ombyggnationen har skett i kdllarplanet har hyresgasterna paverkats pa
olika satt under projektets gang.

For att sakerstalla en god dialog och minimera stérningar har |[6pande
kontakt hallits med hyresgasterna. Informationsflodet har uppratthallits
genom regelbundna uppdateringar, 6ppet hus och informationsméten,
vilket har majliggjort en 6ppen kommunikation och skapat en battre
forstaelse for projektets omfattning och tidsplan.
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