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Genomforandebeslut, stambyte inom fastigheten
Kvarnseglet 2, Rinkeby

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Investeringen avseende stambyte av Kvarnseglet 2 ska genomforas
enligt i arendet redovisade férutsattningar och ekonomiska analys.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Villingby den 6 oktober 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Svenska Bostdders styrelse foreslas fatta beslut om genomférande av
stambyte och badrumsrenovering i totalt 147 lagenheter, beldgna inom
kvarteret Kvarnseglet 2. Den totala investeringsutgiften uppgar till cirka 69
mnkr inklusive moms. Atgdrderna omfattar renovering av badrum och WC,
installation av nya tapp- och spillvattenstammar inom lagenheterna



inklusive vattenstrak i kallare, samt relining av samlingsledningar i
kallarplan.

Bakgrund

Fastigheten Kvarnseglet 2, uppford 1970-1971, uppvisar tekniska brister i
stam- och avloppssystemen. Sedan uppférandet har inga genomgripande
stambyten genomforts, vilket successivt har forsamrat installationernas
funktion och 6kat forekomsten av driftstorningar. Fastigheten har drabbats
av vattenskador, framst orsakade av foraldrade och slitnha
avloppsinstallationer. Dessa skador har lett till fuktproblem och 6kade
reparationskostnader. Mot denna bakgrund foéreslas styrelsen att besluta
om stambyte i de byggnader som finns pa fastigheten.

Kvarnseglet 5, som uppvisar motsvarande behov, planeras att handlas upp
och genomfdras i samma entreprenad som Kvarnseglet 2. Kvarnseglet 5
har samma behov av teknisk upprustning men omfattningen ar mindre och
kommer darfor nar det blir aktuellt, i enlighet med gallande attest och
delegationsordning, att beslutas pa vd mandat.

| framtiden planeras dven stambyten for fastigheterna Kvarndammen 1, 2
och 4, och bolaget avser att komma tillbaka till styrelsen for beslut kring

dessa atgarder.




Gult omrade omfattar berérda fastigheter som har stambytesbehov i Rinkeby.

Arendet

Kvarteret Kvarnseglet 2, beldget i Rinkeby, bestar av flera lamellhus med
totalt 214 lagenheter uppforda 1970-1971. Fastigheten ar gulklassad enligt
Stockholms stads kulturhistoriska klassificering, vilket innebar att dess
kulturhistoriska varden ska bevaras och beaktas vid renovering. Av de 214
lagenheterna har 67 tidigare totalrenoverats, medan de aterstaende 147
lagenheterna nu planeras att renoveras enligt Svenska Bostaders
underhallspolicy varsam renovering som betonar bevarande och hallbar
resursanvandning.

Kvarnseglet 5, som avses upphandlas inom samma entreprenad som
Kvarnseglet 2, utgor inte ett separat styrelsedrende. Fastigheten omfattar
totalt 178 lagenheter, varav 142 redan har genomgatt helombyggnad. De
aterstaende 36 lagenheterna planeras nu att stambytas och inkluderas som
en option i upphandlingen tillsammans med Kvarnseglet 2. De ekonomiska
aspekterna for denna fastighet ingar inte i detta drende utan redovisas
separat under avsnittet Upphandling.

Tekniska installationer i de aktuella byggnaderna har natt slutet av sin
tekniska livslangd. Avsaknaden av uppdateringar sedan byggaret har under
de senaste aren resulterat i aterkommande stamstopp och vattenskador,
vilket orsakat fuktskador och reparationskostnader som uppgatt till cirka 5
mnkr sedan 2022.

Projekteringen av badrumstyper, stammar och 6vriga installationer ar
slutford vilket mojliggor uppstart av entreprenadupphandling. Samrad har
inletts for Kvarnseglet 2, dar hyresgastrepresentanter och projektgruppen
enats om atgarder och renoveringsniva for badrum och WC.

Hyresgastgodkdannande for Kvarnseglet 2 och Kvarnseglet 5 berdknas vara
erhallet fére arsskiftet 2025/2026. Godkannandeprocessen, som omfattar
bade val och tillval, genomfors i ndra samverkan mellan Svenska Bostader,
hyresgaster och Hyresgastforeningen.



Exempel pd byggnad som ingdr i berérd fastighet

Projektomfattning

Projektet pa Kvarnseglet 2 omfattar stambyte och badrumsrenovering i
totalt 147 lagenheter av varierande storlek. | vissa lagenheter ingar, utéver
badrummet, dven en separat WC som omfattas av atgarderna.

Utover bostader inrymmer fastigheten kommersiella verksamhetslokaler
bland annat butiker, foreningslokaler och kontor. Dessa verksamheter
kommer att paverkas av arbetena, vilket kraver sarskild planering,
kommunikation och hdansyn for att minimera stérningar och sakerstalla
kontinuitet i verksamheten.

Stambytet omfattar ett fullstandigt utbyte av samtliga staende
avloppsstammar och tappvatteninstallationer samt byte av liggande
avloppsledningar, inklusive samlingsledningar i kdllarutrymmen.
Svaratkomliga samlingsledningar, exempelvis under bottenplatta, samt
utvandiga spillvattenledningar atgardas genom rorinfodring for att
forbattra funktionaliteten och forlanga livslangden.

Renoveringen innefattar en komplett uppgradering av badrum och
toaletter med nya ytskikt, moderniserat sanitetsporslin och inredning.
Elinstallationerna i dessa utrymmen fornyas och kompletteras med
jordfelsbrytare for att uppfylla nuvarande elsakerhetskrav.

| kok installeras nya blandare och bottnarna i diskbanksskap tatas enligt
riktlinjerna for Séker Vatten for att forebygga framtida fuktskador.



Hyresgaster

Stambytet genomférs med kvarboende hyresgaster, vilket innebar att
boende paverkas i hog grad under renoveringsperioden. Arbetena
beradknas ta cirka 6—8 veckor per lagenhet, under vilken tid
badrumsutrymmena inte ar tillgdngliga. Hyresgéaster hanvisas da till
tillfalliga dusch- och toalettldsningar placerade i anslutning till respektive
trapphus.

Rivningsarbeten medfor risk for buller, dammspridning och andra
storningar, dven om entreprendren vidtar atgarder for att tacka och skydda
lagenheterna. Infor produktionsstart far hyresgasterna darfor utforlig
information om projektets omfattning, tidsplan och praktiska
arrangemang.

For att minimera oldgenheter har tillfalliga I6sningar utvecklats i samrad
med hyresgadstrepresentanter. Dessa inkluderar duschvagnar och tillfalliga
toalettanlaggningar pa gardarna, vilket sakerstaller tillgang till
grundlaggande sanitetsfunktioner under hela projektperioden. Hyresgaster
som onskar kan dven fa en temporar toalett installerad i lagenheten i form
av en torrtoalett med pelletsbaserad avfallshantering, som téms
regelbundet. Vatten och utslagsvaskar finns tillgangliga i trapphus pa varje
vaningsplan for 6kad bekvamlighet.

For att uppratthalla trygghet och sakerhet for bade boende och
entreprendrer installeras elektroniska lassystem pa samtliga
lagenhetsdorrar under produktionsperioden. Dammslussar anvands for att
begransa spridning av byggdamm och ventilationsventiler tatas under
arbetstid. Varje arbetsdag avslutas med noggrann stadning av berorda
lagenheter, och gemensamma utrymmen sasom trapphus stadas
regelbundet under hela projektet for att sakerstalla en ren och saker
boendemiljo.

Ett vilrum/lokal kommer att finnas till forfogande for hyresgasterna att vara
i pa dagtid, under tiden da rivning pagar i deras lagenheter.



Projektspecifika mal

Projektet genomfors enligt Svenska Bostaders underhallspolicy som
tillampas konsekvent i samtliga skeden. Malen bygger pa en noggrann
analys av fastigheternas tekniska skick och behov, med sarskilt fokus pa
hansyn till kvarboende hyresgaster, utveckling av standardhdjande
atgérder i samrad med de boende samt prioritering av renovering,
underhall och bevarande framfor fullstandigt utbyte. Metodvalen baseras
pa ett livscykelperspektiv dar tid, ekonomi och hallbarhet vdags samman.

Syftet ar att langsiktigt minska forvaltningskostnader, modernisera och
sakerstalla funktionaliteten i badrum och vatten-/avloppssystem samt
forebygga framtida vattenskador. Samtidigt ska storningar for
hyresgasterna minimeras.

Det 6vergripande malet ar att skapa trivsamma, funktionella och hallbara
badrumsmiljoer for de boende. For att konkretisera detta har projektet

definierat foljande mal:

e Ekonomi: Genomfdrande inom faststalld budget och beslutad

projektram.
e Tid: Slutférande enligt faststalld tidplan.
e Kvalitet: Noll entreprenadfel vid slutbesiktning.

e Energi och hallbarhet: Genomférande av vattenbesparande
atgarder sasom snalspolande armaturer och LED-belysning samt
forberedelse for individuell matning och debitering (IMD).

e Kund: Kundmal kommer definieras i senare skede da ny kundenkat
for stambyten ar under framarbetning.

Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok, som anger
de standarder och processer som ska tillampas under hela projektet.
Uppfoljning sker I6pande av projekteringsorganisationen for att sakerstalla
att arbetet haller sig inom faststallda ramar.



Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Innan rivningsarbetena pabdrjas genomfors en noggrann inventering av
samtliga lagenheter for att identifiera material och produkter som kan
aterbrukas. Dessa hanteras varsamt och transporteras till sarskilda
aterbrukscentraler, vilket bidrar till minskade avfallsmangder och
effektivare resursanvandning.

Provtagningar utfors for att kartlagga eventuell férekomst av asbest och
andra miljofarliga @mnen, med sarskilt fokus pa rorstrak och
badrumsinstallationer. Om sadana amnen patraffas utfors sanering enligt
gallande regelverk och sakerhetsféreskrifter.

Byggprodukter valjs med hansyn till bade klimatpaverkan och giftfrihet.
Produkter med lagt koldioxidavtryck prioriteras utifran livscykelanalys som
omfattar tillverkning, transport och installation. Byggvarubeddmningen
anvands for att styra mot miljéanpassade produkter och material. For
betongprodukter galler krav pa miljoklass 3som ger upphov till mindre
klimatutslapp an traditionell betong.

Samtliga lagenheter utrustas med snalspolande WC-stolar, blandare och
duschar for att minska vattenférbrukningen. Installationerna forbereds
dessutom for framtida individuell matning och debitering av
tappvarmvatten genom att reservera utrymme for matare.

Rivningsavfall, inklusive farligt avfall, hanteras i enlighet med Svenska
Bostaders miljoplan. Detta innebar systematisk sortering, sanering och
korrekt omhadndertagande, med krav pa att entreprenéren dokumenterar
mangderna av sorterat avfall. Uppf6ljning sker I6pande under projektets
genomforande.

Befintligt sanitetsporslin i gott skick ateranvands, i férsta hand inom den
egna forvaltningen, vilket ytterligare bidrar till att minska avfallsmangder
och klimatpaverkande utslapp.

Social hallbarhet

Projektet lagger stor vikt vid hyresgasternas delaktighet genom en aktiv
samradsprocess. Samradsgruppen utgor en central kommunikationskanal
mellan hyresgaster och projektledning och skapar forutsattningar for



inflytande och dialog. Under varen 2025 hoélls ett informationsmote med
cirka 70 deltagande hyresgaster, dar intresseanmalningar till
samradsgruppen samlades in. Darefter har gruppen, tillsammans med
ovriga hyresgaster, deltagit aktivt i planeringsarbetet.

Hyresgasterna erbjuds mojlighet att paverka utformningen av sina badrum
genom val av farger, klinker och kakel inom faststallda ramar. Forslag fran
samradsgruppen utvarderas noggrant innan slutliga beslut fattas, vilket
starker kanslan av delaktighet och dgarskap dver boendemiljon.

Trygghet ar en prioriterad fraga. FOr att 6ka sdkerheten monteras
elektroniska Ias i bostader samt i wc- och duschvagnar. En riskanalys tas
fram i samarbete med entreprendren. Stadrutiner for wc- och duschvagnar
anpassas och kan vid behov utdkas for att sdkerstalla god hygien.

For att sakerstalla en trygg och rattvis arbetsmiljé under projektets
genomfdorande anlitas organisationen Rdttvist Byggande. De ansvarar for
godkdnnande av underentreprendrer och genomfor oannonserade
kontroller pa arbetsplatserna. Syftet ar att sakerstalla efterlevnad av
arbetsrattsliga regler, rimliga arbetsvillkor och att olagliga
arbetsférhallanden inte férekommer.

Tidplan

Byggnadernas utformning varierar nagot, da vissa har fler vaningar och
trapphus. Detta kraver viss anpassning av etapperna, men generellt
planeras och paborjas en etapp (6ppning av ett trapphus) varannan vecka.
Detta upplagg mojliggor en strukturerad och effektiv arbetsprocess.

Status for projektets olika faser:
e Projektering: Slutford
e Upphandling: Planerad till september 2025 — februari 2026
e Produktion: Férvantad start andra kvartalet 2026

e Projektets slutférande: Berdknas under andra kvartalet 2027



Ekonomi

Investeringen omfattar 69 mnkr. Mer utforlig information finns i bilaga 1.
Hittills ar cirka 0,5 mnkr upparbetat i projektet

Aktuell hyresniva (normhyra) i fastigheten ar 1 245 kr/kvm (2024).
Preliminar hyresniva efter stambytet (2025) ar 1 348 kr/kvm. Hyresnivan
efter renovering kommer att faststallas efter férhandling med
Hyresgastforeningen. Angivna nivaer avser ett genomsnitt for hela
fastigheten och speglar darmed inte enbart normhyran for de orenoverade
lagenheterna. Genomsnittet paverkas av att 67 av totalt 214 ldgenheter
redan har genomgatt helombyggnad och darmed har en hégre hyresniva.

Utover investeringsutgiften kommer fastigheten ha hyresforluster under
projektets gang motsvarande 2,2 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.

Upphandlingsstrategi

Upphandlingen planeras att genomfdras som totalentreprenad med
forhandlat forfarande. Detta ger mdéjlighet att férhandla priser och villkor
med entreprendrerna for att uppna basta mojliga resultat. Tillsammans
med upphandlingen av Kvarnseglet 2 inkluderas Kvarnseglet 5 som en
option avseende 36 lagenheter.

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 genomférandet for att sakerstalla en sdker arbetsplats och att
Svenska Bostdaders miljokrav efterlevs i projektet.



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

Risker

Inkomna anbud éver budget

Om inkomna anbud overstiger budget genomfors en omprojektering for att
identifiera mojliga kostnadsbesparingar, foljt av en ny upphandling. Vid
marginella avvikelser inleds istallet forhandlingar med den tilltankta
entreprenoren.

Avsaknad av hyresgdstgodkédnnande och brist pa tilltréide

Risken hanteras genom I6pande information till hyresgaster via moten,
samrad och skriftlig kommunikation. Infor produktionsstart halls extra
informationsmoten for varje huskropp for att sakerstalla tydlig dialog och
forankring.

Stérningar for kvarboende hyresgdster

For att begransa storningar ar god kommunikation avgérande.
Duschvagnar och tillfalliga toaletter placeras pa garden, och mulltoaletter
kan erbjudas i ldgenheterna. Storande arbeten begransas till kl. 08:00—
16:00. Vatten och utslagsvaskar finns tillgangliga i trapphusen, och
dammslussar samt tatade ventiler anvands for att minska dammspridning.
Arbetsomraden stddas noggrant varje dag.

Storre omfattning av fuktskador én beréknat
Langre uttorkningstider kan orsaka forseningar. Detta motverkas genom
forsyn och fuktmatningar innan rivningsarbeten paborjas.

Samtida projekt i omrddet

Byggnation av Kvarndammen 6 och 7 pagar parallellt under cirka 1,5 ar. For
att undvika trangsel och stérningar for bade entreprendrer och hyresgaster
inleds stambytet pa Kvarnseglet 2 och 5 som ar husen langst bort fran
nyproduktionen.
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Organisation

Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med
interna stodfunktioner bestaende av teknisk forvaltare, installationsledare,
inkdpare och projektsamordnare samt att representanter fran
forvaltningsorganisationen, distrikt Jarva ar delaktiga och narvarande
under processen.

Utover dessa medverkar upphandlade konsulter som t ex miljosakkunnig,
brandsakkunnig, skyddsrumssakkunnig, besiktningsgrupp m. fl.

Kommunikation

God och tydlig kommunikation dr avgérande for projektets framgang.
Svenska Bostdaders kommunikationsplan fér ombyggnadsprojekt ligger till
grund for all information riktad till hyresgasterna.

Informationsmoten halls dar samtliga hyresgaster far gemensam
information om projektet. Under samradsprocessen sker nara dialog med
samradsgruppen, som sedan formedlar relevant information om val, tillval,
tidplan och projektupplagg till varje hyresgast.

Varje hyresgast gor egna val och godkdnner atgarder i sin lagenhet,
antingen digitalt eller i méte med projektsamordnaren. Infor
produktionsstart halls ett nytt informationsmote med entreprendr och
hyresgaster dar detaljerad tidplan och forberedelser presenteras.

Ett manatligt nyhetsblad distribueras for att informera om aktuella fragor
och projektets framsteg, vilket starker transparens och delaktighet. Vid
behov skickas aviseringar ut infér vattenavstangningar eller andra atgérder
som paverkar hyresgasternas vardag.

Hyresgasterna har dven tillgang till en informationsfilm om stambytets
process via Mina sidor. En funktionsbrevlada ar 6ppen for snabba och
effektiva svar pa fragor kopplade till stambytet.

Bilaga

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)
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