Styrelsedarende
Styrelsen 2025-12-18
Arende 6

Dnr SB 2025/501

Handldggare: Mikael Svensson Till styrelsen
Telefonnummer: 08-508 37 116

Genomforandebeslut, underhall av fastigheten
Sabbatsberg 18, Vasastaden

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Investeringen avseende upprustning av Sabbatsberg 18 ska genomforas
enligt i arendet redovisade forutsattningar och ekonomiska analys.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

Villingby den 8 december 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Projektet avser ett stambyte i fastigheten Sabbatsberg 18, som omfattar
231 lagenheter samt tva lokaler till en projektkostnad om 124 mnkr,
inklusive moms. Projektet inkluderar byte av tappvatten- och
spillvattenstammar, ny elinstallation samt renovering av vatutrymmen och
trinetter.



Bakgrund

Fastigheten Sabbatsberg 18 uppférdes ar 1967 som personal- och
elevbostader for Sabbatsbergs sjukhus. Den nyttjas idag som
ungdomsbostadder och bestar huvudsakligen av ldgenheter pa cirka 24 kvm
om ett rum och kokvra.

Byggnaden har natt en teknisk livslangd dar flera av de ursprungliga
installationerna ar uttjanta. Sarskilt galler detta tatskikt i badrum samt
vatten- och avloppsstammar, vilka ar i behov av utbyte och renovering.
Elsystemet ar alderstiget och underdimensionerat, vilket resulterar i
frekventa elavbrott och 6verbelastningar. De befintliga platsbyggda
trinettkdken ar foraldrade, och da reservdelar inte langre finns tillgangliga
uppstar hoga underhallskostnader. Avsaknaden av vitvaror som ar
kompatibla med de befintliga kokslosningarna har medfért att hela
koksenheter maste rivas och ersattas da vitvaror behovts bytas ut.
Ventilationssystemet har moderniserats genom installation av ett FX-
system (franluft med atervinning) och ingar darfér inte i det aktuella
projektets omfattning.

Arendet

Forstudie och projektering av det planerade projektet ar slutford. Samrad
och informationsmote har genomforts dar representanter for
hyresgasterna och bolagets projektledning gemensamt har gatt igenom
omfattning och niva pa renoveringen. Hyresgastgodkdnnande fran samtliga
boende inhdmtas under kvartal Q4 2025 - Q1 2026.

| dagslaget ingar hushallselen i hyran. | samband med att elinstallationerna
byts ut kommer detta att férandras, och varje hyresgast kommer att teckna
ett eget elavtal. Darmed ges hyresgasterna mojlighet att paverka de egna
elkostnaderna utifran faktisk forbrukning, nagot som tidigare inte varit
moijligt da samtliga hyresgaster debiterats samma belopp oavsett
anvandning.

En genomford miljdinventering har pavisat forekomst av asbest i kakelfix,
fogmassor och vissa plastmattor. Detta kraver sarskilda
arbetsmiljoatgarder och metodanpassningar vid stambytet. Pa grund av
lagenheternas begransade ytor kommer tillféllig evakuering av hyresgaster
att vara ndédvandig under de dagar saneringsarbeten utfors. Evakueringen
beraknas uppga till cirka 2-3 dagar per lagenhet, inom en total



renoveringstid pa cirka 6 veckor per badrum. Skalet ar att hallarna ar sa
sma att hyresgdsterna inte kan passera in och ut ur lagenheterna under
den tid dammslussar anvands i samband med saneringen.

| dagslaget finns ett antal mindre telefonrum kvar i byggnaden, vilka harror
fran tiden da fastigheten anvandes som sjukskoterskebostader. Dessa
utrymmen kommer i projektet att tas tillvara pa genom att dels nyttjas for
nya elschakt i samband med omdragning av el, dels genom att utdka
lagenhetsytan for de bostader som ligger i direkt anslutning till
telefonrummen. Utdkningen berdknas ge varje berord lagenhet en extra
yta om cirka 6,1 kvadratmeter. Forslaget har presenterats och diskuterats
under samradsprocessen och har dar mottagits positivt av de boende.
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Ombyggnationen omfattar totalt 6,1 m? per ldgenhet och berér
sammanlagt dtta Idgenheter.




Projektomfattning

Projektet omfattar tekniska, funktionella och trygghetshojande atgarder i
fastigheten i syftet att sakerstalla langsiktig driftsikerhet. Atgarderna i
projektet omfattar bland annat:

e Utbyte av tappvatten- och spillvattenstammar, dar samtliga ersatts
och kompletteras med installation av vatrumskassetter fran plan 1
till plan 9.

e Tat- och ytskiktsrenovering av badrum, vilket omfattar samtliga
bostadsldgenheter samt WC i de tva lokalerna. Atgarden
sakerstaller fuktsdakerhet och en uppgradering till dagens tekniska
standard.

e Utbyte av elinstallationer och elcentraler, i syfte att atgarda
nuvarande underdimensionering och darigenom uppna en saker,
kapacitetsstark och framtidssaker elanlaggning.

e Installation av individuell méatning och debitering (IMD) for saval
vatten- som elférbrukning. Detta starker resurseffektiviteten och
innebdr en rattvis kostnadsférdelning mellan hyresgasterna, da
debiteringen baseras pa faktisk forbrukning snarare an schablon.

e Ytskiktsrenovering i trapphus och korridorer, vilket bidrar till en
forbattrad boendemiljé och en mer representativ
fastighetskaraktar.

e Trygghetshojande atgarder i kallarplan, dar befintliga forrad av
honsnat ersatts med nya forrad byggda av moderna Troax-
sektioner. Atgarden kompletteras med nya férradsdorrar med
glasruta for 6kad insyn samt installation av automatikbelysning,
vilket sammantaget starker sakerheten.

e Utbyte av kdksinredning och vitvaror, genom installation av nya
underskap samt byte av kyl, frys och spis i de lagenheter dar
utrustningen uppnatt teknisk livslangd eller dar anpassning till ny
koksinredning dr nédvandig. Detta minskar de aterkommande
driftstérningarna och underhallskostnaderna.

e Utokning av ldgenhetsytor i atta lagenheter, dar tidigare telefonrum
tas i ansprak bade for installation av nya elschakt och som tillskott
till boendeytan. Pa detta satt tillvaratas befintliga ytor som inte
langre fyller en funktion, samtidigt som boendestandarden hojs for
de berorda hyresgasterna.



Hyresgaster

For att mojliggora kvarboende under stambytesprojektet har ett antal
temporara losningar utvecklats i nara dialog med hyresgasterna. Syftet ar
att minimera de olagenheter som uppstar under byggtiden och
uppratthalla en sdker och funktionell boendemiljo.

Projektets genomforande medfor periodvisa avstangningar av vatten och
avlopp samt begransad tillgang till ordinarie kok och badrumsfunktioner.
Som kompenserande atgard kommer temporara dusch- och WC-utrymmen
att installeras i kdllarplanet. For hyresgdster som 6nskar erbjuds
majligheten till installation av temporar torrtoalett i lagenheten. Vatten
och utslagsvaskar kommer att finnas tillgangliga i trapphus pa varje
vaningsplan.

For att uppratthalla trygghet och sakerhet under projektets gang for saval
hyresgaster som entreprendrer kommer elektroniska 13as att installeras pa
samtliga lagenhetsddrrar innan projektets startar. Ventilationssystemets
ventiler tatas under arbetstid for att motverka spridning av damm mellan
lagenheter, och dammslussar monteras vid arbetsomraden som en

ytterligare forebyggande atgard.

Vid rivningsarbeten utfors tillfallig evakuering av berérda hyresgaster.
Forekomsten av asbest i kombination med lagenheternas begransade yta
gor detta till den sdkraste och mest effektiva [6sningen for att skydda
hyresgasters hélsa och minimera storningar. Rivningsarbeten berdknas
paga i tva till tre dagar per lagenhet.

For att bibehalla en ren och sdker boendemiljo avslutas varje arbetsdag
med noggrann stadning i de lagenheter dar arbeten har utforts.
Gemensamma utrymmen, sasom trapphus och korridorer, stadas
regelbundet under hela projektperioden for att hallas fria fran damm och
byggrester.

Ett vilorum for hyresgaster kommer iordningsstéllas i fastigheten eftersom
arbetet kan innebara en stokigare boendemiljé an vanligt.

Arbetena beraknas paga i 6 veckor per lagenhet.



Lokalhyresgaster

Paverkan pa lokalhyresgasterna beddms som mycket begransad.
Trygghetsstiftelsen kommer under stambytets genomforande att bedriva
sin verksamhet i en annan lokal. Primusteatern, vars verksamhet i
huvudsak bedrivs under kvallstid, kan fortsatta sin verksamhet da
atgarderna i deras lokal enbart omfattar relining av stammar beldgna pa
bottenplan.

Projektspecifika mal

Projektet genomfors enligt Svenska Bostaders underhallspolicy for varsam
renovering.

Ambitionen ar att langsiktigt minska férvaltningskostnader, modernisera
och sdkerstalla funktionaliteten i el-system, badrum och vatten-/
avloppssystem samt forebygga framtida vattenskador. Samtidigt ska
storningar for hyresgasterna minimeras.

For att konkretisera detta har projektet definierat féljande mal:

Ekonomi: Genomforas inom beslutad projektram.

Tid: Slutforas enligt faststalld tidplan.

Kvalitet: Noll entreprenadfel vid slutbesiktning.

Kund: Kundmal kommer definieras i senare skede da ny kundenkat for
stambyten dr under framtagande.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Miljdinventeringen har identifierat forekomst av asbest, vilket kommer att
hanteras i enlighet med gallande lagstiftning. Projektet bedrivs i linje med
principerna for cirkularitet och aterbruk, dar material och resurser tas
tillvara i storsta mojliga utstrackning. Ett exempel pa detta ar att befintliga
stammar och golvbrunnar, i stéllet for att demonteras och kasseras, lamnas
kvar i vaggar och bjalklag. Réren och brunnarna proppas, samtidigt som
nya haltagningar gors for de nya installationerna. Denna metod minskar
avfallsmangderna, bevarar delar av byggnadens befintliga struktur,
reducerar damm spridning och bidrar till en mer resurseffektiv byggprocess
utan att kompromissa med funktion eller sdkerhet.



Vid uppforandet av de tempordra sanitetsutrymmena i kdllarplan planeras
aterbruk av WC-stolar och handfat fran annat stambyte inom bolaget.
Detta mojliggor effektiv resursanvandning och minskar behovet av
nytillverkning. | telefonrummen kommer befintliga tradérrar av god kvalitet
att ateranvandas vid utbyggnad av de nya rummen i berdrda ldgenheter.

Byggprodukter ska kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp
av Byggvarubedomningen. Energieffektiva installationer och armaturer
kommer att installeras for att reducera bade driftskostnader och
klimatpaverkan.

Social hallbarhet

Fastigheten Sabbatsberg 18 omfattar ungdomslagenheter, huvudsakligen
enrummare, med unga vuxna utan barn som primar malgrupp. En central
utgangspunkt i projektet har varit att framja transparens och delaktighet
bland hyresgasterna. Arbetet inleddes darfér med ett informationsmote
dar alla boende har getts mojlighet att delta, stalla fragor och framfora
synpunkter. For att ytterligare fordjupa dialogen etablerades en
samradsgrupp som fungerat som en plattform for kontinuerligt utbyte
mellan projektledning och hyresgéaster. | samradsgruppen har fragor om
materialval, fargsattning i badrum, tillvalsmojligheter och
trygghetsaspekter diskuterats.

Samradsgruppen har dven haft en viktig roll som kanal for fragor fran
hyresgdsterna, dar aterkoppling skett via enkater. Pa sa satt har dven
synpunkter fran boende som inte deltagit i samraden kunnat tas till vara.
Ett konkret exempel pa denna dialog ar att hyresgaster upplevde sina
lagenheter som kalla. Som ett resultat av det beslutades att installera
temperaturgivare i samtliga lagenheter. Detta gor att Svenska Bostader
battre kan dvervaka inomhustemperaturen och anpassa styrningen av
fastigheten for att sdkerstalla ratt inomhustemperatur.

Ytterligare synpunkter rorde forradsutrymmena, dar belysningen slocknar
for snabbt till foljd av att sensorer sitter for langt bort och tiden pa timern
ar for kort. Det har beaktats i projekteringen genom justerade
timerinstallningar samt installation av en ny staldorr med glasfonster, en
atgard som bade hojer funktionaliteten och starker tryggheten i
gemensamma utrymmen.



For att ytterligare uppratthalla transparens kommer projektet I6pande att
skicka ut informationsbrev till hyresgdsterna. Dessa brev redogor for
aktuella fragor och projektets framsteg, vilket bidrar till att skapa en 6ppen
och tillitsfull process.

For att sdkerstalla en trygg och rattvis arbetsmiljé under projektets
genomfdrande anlitas organisationen Rdttvist Byggande. De genomfor
forgranskning av samtliga underentreprenoérer och genomfor
oannonserade kontroller pa arbetsplatserna. Syftet ar att sakerstalla
efterlevnad av arbetsrattsliga regler, rimliga arbetsvillkor och att olagliga
arbetsforhdllanden inte forekommer.

Tidplan

Projektet omfattar en huskropp och har en total genomférandetid pa cirka
tva ar. Renoveringen kommer att utforas etappvis for att sakerstalla en
organiserad och effektiv arbetsprocess. | samband med asbestsanering
evakueras hyresgasterna tillfalligt. Av logistiska och praktiska skal har
projektet dimensionerats sa att maximalt 15 hyresgaster evakueras at
gangen.

Projektets tidplan ar foljande:

Projektering: Slutford
Upphandling: Q4 2025-Q1 2026
Etablering: Q3 2026
Produktion: Q3 2026
Slutférande: Q3/Q4 2027

Ekonomi

Investeringen omfattar 124 mnkr, inklusive moms. Hittills ar cirka 4 mnkr
upparbetat i projektet. Mer utforlig information finns i bilaga 1.

Utdver investeringsutgiften kommer fastigheten ha hyresforluster under
projektets gang motsvarande 2 mnkr som belastar fastighetens driftnetto.
Hyresforlusten uppstar eftersom hyresgasterna ar hyresbefriade under de
sex veckor stambytet pagar och dessutom far en extra ersattning for
inskrankning pa deras nyttjanderatt.



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.

Uppfdljning och rapportering

Ekonomin f6ljs I6pande upp pa ekonomimoéten. Tertialprognos upprattas
tre ganger per ar. Dessa prognoser delges bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen. Projektet kommer att foljas upp med regelbundna miljo-
och skyddsronder under hela genomférandet for att sakerstalla en saker
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

Hyresgdstgodkdnnande och tilltréide

Det finns en risk att hyresgaster inte [amnar sitt godkdannande, vilket kan
forskjuta tidplanen. For att minska denna risk har informationsmoten,
samrad och skriftliga utskick genomforts, och ytterligare information
kommer att ges infor produktionsstart.

Stérningar for kvarboende

Stambytet innebar risk for storningar for kvarboende. Detta hanteras
genom tydlig kommunikation, tillfalliga duschar och toaletter i kallarplan
samt torrtoaletter i lagenheterna. Vatten och utslagsvaskar placeras i
trapphusen, och dammslussar samt tatade ventiler minskar
dammespridning. Noggrann stadning utfors dagligen i bade lagenheter och
trapphus.

Risk for fortroendepdverkan

Lagenheterna ar endast ca 24 kvadratmeter och stambytet innebar att mer
an halva bostadsytan tas i ansprak under renoveringen. Detta kan upplevas
som mycket krdvande. For att hantera detta har situationen med
kvarboende kommunicerats tydligt under samradsprocessen.
Hyresgasterna erhaller hyresfritt under den tid entreprendren arbetar i
lagenheten samt en kompensation utover detta, vilket har férankrats i
dialogen med de boende.



Asbestexponering

Miljéinventeringen har visat férekomst av asbest i badrum och kok.
Saneringen genomfoérs under strikt kontrollerade former i enlighet med
gallande arbetsmiljoforeskrifter. Hyresgaster evakueras under
rivningsmomenten, cirka tre dagar per lagenhet, for att sakerstilla
sakerhet och arbetsmiljo.

Buller och pdaverkan pa boendemiljé

Projektet pagar under cirka tva ar, vilket innebar langvarig
bullerexponering vid bilning, sdgning och borrning. Detta kan paverka hélsa
och védlbefinnande hos boende. Foreskriften Buller (AFS 2005:16), anvands
som riktlinje vid bedomning av risker for kvarboende.

Organisation

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

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

Kommunikation

Informationsmaoten och I16pande kommunikation genomférs bade infor och
under projektets gang. Syftet ar att kontinuerligt informera hyresgasterna
om planerade atgarder, tidplan, férvantade stérningar samt tillgéngliga
kompensations- och trygghetsatgarder.

Svenska Bostaders kommunikationsplan fér ombyggnadsprojekt ligger till
grund for all information riktad till hyresgasterna.

Informationsmaote har hallits dar samtliga hyresgaster far 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 mote med projektsamordnaren. Infor
produktionsstart halls ett nytt informationsmote med entreprendr och
hyresgaster dar detaljerad tidplan och forberedelser presenteras.
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Hyresgasterna har dven tillgang till en informationsfilm om stambytets
process.

Bilaga

1. Ombyggnadskalkyl Sabbatsberg 18 (Sekretess)
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