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Slutredovisning avseende grundforstarkning och
upprustning av Pyramiden 18, Sodermalm

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Slutredovisningen avseende projekt grundférstarkning och upprustning
av Pyramiden 18 i stadsdelen S6dermalm godkanns.

Viallingby den 8 december 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Arendet avser slutredovisning av projektet fér grundforstirkning och
helombyggnad av Pyramiden 18. Projektet har omfattat grundfoérstarkning
av bade gardshus och gatuhus, samt en ombyggnad av gardshuset.
Projektet 6verskred den beslutade projektramen med cirka 3 mnkr, vilket
framst beror pa oférutsedda grund- och konstruktionsforhallanden samt
paverkan fran pandemin. Vissa arbeten i gatuhuset som ursprungligen
planerades har samtidigt inte genomférts inom ramen for projektet.
Aterstdende arbeten planeras istallet att genomforas enligt Svenska
Bostaders underhallspolicy for varsam renovering och foreslas hanteras
inom ramen for ett separat genomférandebeslut.



Bakgrund

Fastigheten Pyramiden 18 &r en av totalt tio fastigheter inom kvarteret
Pyramiden pa Sodermalm som omfattats av Svenska Bostaders langsiktiga
program for grundforstarkning och helombyggnad som paborjades 2009.

Den aktuella fastigheten ar beldgen pa Skanegatan 68A—B och bestar av ett
gardshus med 22 lagenheter samt ett gatuhus med 10 lagenheter med tva
lokaler i bottenvaningen.

Ar 2009 fattade Svenska Bostaders styrelse ett principbeslut om att
genomfora grundforstarkning och upprustning av samtliga fastigheter inom
kvarteret Pyramiden. Varje fastighet har darefter hanterats som ett separat
investeringsbeslut. For aktuellt projekt togs genomférandebeslut i
styrelsen den 17 oktober 2019.

Grundforstarkning av bade gatuhus och gardshus samt upprustning av
gardshuset fardigstalldes inom ramen for genomforandebeslutet.
Underhall av gatuhuset har ddremot dannu inte genomforts och planeras att
utforas i ett senare skede inom konceptet varsam renovering.

Projektbeskrivning

Projektet for Pyramiden 18 har omfattat bade gatuhuset och gardshuset.
Grundforstarkning har utforts i bada byggnaderna och bestar i huvudsak av
en helt ny grundlaggning som ersatt den ursprungliga for att sakerstélla
byggnadernas langsiktiga stabilitet.

Upprustningen av gardshuset har omfattat samtliga lagenheter och
gemensamma utrymmen med nya stammar, badrum och kdk samt
renoverade ytskikt.

El-, vatten-, virme- och avloppssystem har ersatts med nya, moderna
installationer och brandskyddet har forstarkts.

Fonster har renoverats, fasader har putsats om och tak har byggts om med
tillhérande platarbeten.

Efter beslut om underhallspolicy, pausades den planerade ombyggnaden
for att mojliggéra en omproévning av projektets inriktning. Fér Pyramiden
18, gatuhuset, har darmed endast grundforstarkningen genomforts inom

ramen for projektet.



Det fortsatta arbetet med gatuhuset inom Pyramiden 18 foreslas bygga
vidare pa de erfarenheter och metoder som etablerats i genomforandet av
Pyramiden 14 och 15 (vilka bada har renoverats i enlighet med géllande
underhallspolicy).

Da den reviderade omfattningen for gatuhuset skiljer sig fran det
genomforandebeslut som fattades 2019 ar avsikten att separera denna
aterstaende del fran det tidigare beslutet. Ett nytt genomférandebeslut for
aterstdende arbete planeras tas infor uppstart av dessa arbeten.

Stockholm Pyramiden 18

Projektspecifika mal

Genomforandebeslutet fran 2019 innehdll inga matbara mal. Projektets
overgripande mal avsag att genomfora grundforstarkning i kombination
med en genomgripande upprustning i syfte att forlanga byggnadens
livslangd och skapa attraktiva och funktionella boendemiljéer for dagens
och framtidens hyresgaster.

Dessa mal beddms ha uppnatts for de delar av fastigheten som
fardigstalldes.



Kundnodjdhet:

Cirka en manad efter inflyttning genomfors en kundndjdhetsmatning. For
gardshuset inom Pyramiden 18 uppnaddes ett resultat pa 79,6 %. Det fa
antalet svarande ger lagre statistiskt underlag och kan ha paverkat
resultatet.

Energi:

For projektet har inget specifikt mal for energibesparing faststallts.
Uppfoljningen visar dock att energianvandningen har minskat med cirka 10
% efter genomford renovering.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Projektet har bedrivits i linje med stadens och bolagets hallbarhetsmal,
med sarskilt fokus pa att minska klimatpaverkande utslapp och framja
resurseffektivitet. Invandiga snickerier har atermonterats, fyllnadsmassor
har aterbrukats och befintliga fonster har renoverats i stéllet for att bytas
ut. Dessa atgarder har sammantaget minskat materialatgang och
transporter samt bevarat byggnadens kulturhistoriska varden.

For att forebygga 6versvamningsrisker har ett vattenmagasin gravts ner pa
garden, vilket bidrar till en robustare dagvattenhantering och
klimatanpassning.

Byggvarubeddmningen har anvants som styrande verktyg for materialval,
med malsattning att uppna en giftfri och resurseffektiv byggprocess. En
loggbok har upprattats for projektet. Av totalt 322 bedémda produkter
registrerades 8 avvikelser — varav 6 ej beddomda (framst ventilations- och
rorartiklar) och 2 ej godkanda dar alternativa produkter saknades.

Asbestsanering har genomforts i samband med rivningsarbeten for att
sakerstalla en trygg och miljosaker arbetsmiljo.

For att underlatta for hyresgaster att gora miljo- och klimatsmarta val har
ett sopsugssystem installerats. Systemet minskar behovet av transporter,
forbattrar avfallshanteringen och har majliggjort borttagandet av
traditionella soprum.

Garden har renoverats med fokus pa biologisk mangfald genom vaxtval
som gynnar pollinatorer. Storre befintliga trad har sparats och



kompletterats med nyplantering av trad och buskar som bidrar till grénare
utemiljoer och battre mikroklimat.

Social hallbarhet

Projektet har dven omfattat flera trygghetsskapande och sociala insatser.
Garden har rustats upp med férbattrad belysning och borttagna blindspots.
Elektroniskt skalskydd har installerats och nya gallerburar har monterats i
vindar och kallare. Moblerade uteplatser har tillkommit tillsammans med
flera grillplatser, vilket starker den sociala gemenskapen. Dessutom har en
hyresgastlokal iordningstallts for att mojliggdra aktiviteter och moten.

En omfattande val- och tillvalsprocess har genomférts under samradet,
vilket gett hyresgasterna mojlighet till delaktighet och inflytande over
utformningen av sina lagenheter.

Tidplan
Produktionsstart i december 2019 och fardigstalldes i februari 2022.

Av de totalt 22 lagenheterna aterflyttade 8 hyresgaster till sina
ursprungliga bostader.

Ekonomi

Beslutad projektram uppgick till 180 mnkr, inklusive moms. Slutkostnad for
genomforda atgarder blev 183 mnkr.

De storsta avvikelserna uppstod vid grundférstarkning och ombyggnaden
av gardshuset. Under genomfoérandet visade det sig att takhdjden i kdllaren
var for 1ag for att palningsmaskinerna skulle kunna anvandas. Detta
medforde att vaningsplan 1 behovde rivas och darefter ateruppbyggas med
nya lagenheter. Vidare berodde merkostnaderna pa att grund och
konstruktionsférhallandena var betydligt mer komplicerade dn vad som
framkommit i de inledande utredningarna. Det kravdes darfor extra
palningsarbeten, forstarkningsatgarder samt en ny grundmur.

Utover detta paverkades projektet av pandemin, vilket medforde
forseningar, kade materialkostnader och produktionsstérningar, nagot
som vytterligare bidrog till avvikelsen.

Inget nedskrivningsbehov foreligger.



Utdver investeringsutgiften har fastigheten haft hyresforluster under
projektets gang motsvarande 3,1 mnkr som belastat driftnettot under
projektets gang.

Beslutade arbeten har genererat 6kade intakter till AB Svenska Bostader i
form av hogre hyresintakter. Hyresnivan ar férhandlade med
Hyresgastforeningen och ligger pa ar 2025 till 2 087 kr/kvm och lokalernas
hyra ligger pa till 2 553 kr/kvm.

Risk

Riskanalys infor genomférandet omfattade foljande risker:

e Budget overskrids - intraffade

e Tidplan halls ej — intraffade

e Bygglov godkdnns ej - Godkant

e Hyresgastgodkdannande - Godkant
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