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Till styrelsen

Kartlaggning av Svenska Bostaders underhalls- och
ombyggnadsbehov

Bakgrund

Teknikavdelningen har pd VD’s uppdrag genomfort en dvergripande
kartlaggning av bolagets behov av underhall och ombyggnad. Kartldggningen
har genomf6rts under varen 2007.

Inledning

Svenska Bostdder har under manga &r genomfort underhall, stambyten och
ombyggnader med olika inriktning inom bolagets bestdnd. Det framtida
upprustningsbehovet ser diarfor olika ut i olika Stadsdelar. Vissa fastigheter
har stora ombyggnadsbehov medan andra har mindre underhéllsbehov.

Aldre forort

Svenska Bostédder har ca 20 000 ldgenheter med 1950-talsstandard 1 de s6dra
och vistra fororterna med stora underhélls- och upprustningsbehov. Trots ett
mangdrigt och storskaligt stambytesupplidgg aterstar ca 5000 ligenheter med
stambytesbehov.

I detta bestand finns ocksa traditionellt underhallsbehov sasom tak, fasader,
fonster, balkonger, trapphus, inre lagenhetsunderhall, elsdkerhetsitgarder och
gardar med tradgérd och utrustningar.

Miljonprogram

I bolagets miljonprogramsomraden pa Jarva och i sdderforort finns 9000
lagenheter byggda mellan &ren 1965-1975 med underhallsbehov liknande 50-
talsbebyggelsen. Forutom stambyten och sedvanligt underhéllsbehov lika 50-
talsbestandet tillkommer behov av upprustning av hissar, ventilation och
parkeringsdack.

Bolaget har genomfort ombyggnad och upprustning av delar av tre storre

omréden de senaste dren i Hagsitra, Ostberga och Nybohov. Atgéirderna har
varierat nagot mellan olika fastigheter men har i grunden ett stambyte som
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utokats med olika atgérder, t ex fasadrenovering, hissmodernisering, trapphus,
loftgdngar/balkonger, ventilation, sdkerhetsdorrar, lekplatser/gardar.

En inventering och forstudie pagar av resterande delar i Hagsitra byggda pa
1970-talet. Fortsittningen i Ostberga paverkas av den pagaende frikdps-
processen. I Nybohov éterstar renovering av ett P-dack som planeras till
hosten 2007.

Innerstad

I bolagets innerstadsfastigheter finns det dldre fastighetsbestdndet med
varierande underhallsbehov. De storsta och mest kostsamma underhalls-
behoven finns bl. a 1 kv. Pyramiden pa S6dermalm med stora grundldggnings-
och forstarkningsbehov. I 6vrigt finns det stora behov av stambyten och
ombyggnad samt traditionellt underhallsbehov. For Stadsholmens kékar kravs
en separat och oftast dyrbar hantering av underhéllsbehovet p g a
kulturvdrdena som kriaver kunskap och kvalificerad specialistkompetens.

Nyproduktion
For bolagets nyproducerade fastigheter under 2000-talet med 3000-4000
lagenheter ser vi inget underhallsbehov de nédrmaste 10-15 aren.

Klimatskirm

For 50- och 60-talsfastigheterna har en kartlaggning av underhallsbehovet for
den sé kallade klimatskdrmen genomforts. Klimatskédrmen i denna redo-
visning omfattar taktegel/pléttak, fasader, balkonger, garage/garageportar,
fonster och vindar/vindsisolering. Behovet ér olika stort for olika
byggnadsdelar. For fasader aterstar ca 90% av bestandet att renovera medan
diremot tak ar dtgardat till ca 90%. Underhéallsbehovet for bolagets stadsdelar
uppskattas till ca 2800 Mkr. Detta underhall behdver genomforas under en
period pé 5-7 ar.

Miljosanering - PCB, Radon, Legionella

PCB

PCB ir ett langlivat miljogift som kan forekomma 1 byggnader uppforda
mellan 1956 och 1973. Anvidndningen forbjods i 6ppna system 1973.

I byggnader kan PCB éterfinnas 1 fogmassor, isolerrutor, kondensatorer samt 1
en viss typ av plastbaserade golv, acrydurgolv.

Svenska Bostdder har under slutet pd 1990-talet och fram till 2002 inventerat
det aktuella fastighetsbestandet avseende PCB 1 framst utvdandiga fogmassor
samt isolerglas. Darefter har sanering skett enligt uppréttad plan.

Den 1 mars 2007 tradde en PCB-forordning 1 kraft vilket innebér att
noggrannare invdndig inventering maste utforas till halvarsskiftet 2008 samt
att sanering méste vara utford senast ar 2013.
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Radon

Radon dr en gas som naturligt finns 1 marken. Radon i byggnader kan komma
fran mark eller byggnadsmaterial. Det finns en samverkanseffekt mellan
tobaksrokning och radon vilket innebér att de allra flesta fallen, ca 90%, av
lungcancer frén radon intraffar bland rokare.

Svenska Bostdders senaste grundliga kartldggning av radon péborjades ar
2001 och har nu resulterat 1 drygt 8700 radonmétta ldgenheter och lokaler
varav ca 550 har en radonhalt 6verstigande riktvérdet. Dessa ldgenheter och
lokaler aterfinns framst i fororterna och saneras 16pande i enlighet med
upprattad atgardsplan.

Enligt de miljomal som riksdagen antagit skall sékerstéllas att radonhalten i
alla bostdder ar 2020 (for lokaler dar barn vistas giller 2010) dr lagre dn
riktvirdet 200 Bq/m’. Miljé- och Hilsoskyddsndmnden i Stockholm har
forelagt Svenska Bostéder att vara klara med samtliga saneringsatgérder
senast ar 2010.

Legionella

Legionellabakterier kan finnas 6verallt dér det finns sotvatten. Ménniskor kan
drabbas av den allvarliga lungsjukdomen Legionirssjukan om bakterien andas
in. Bakterien forokar sig inte vid temperaturer under 20°C och dér om
temperaturen dr over 50°C. Kunskapen om Legionella och hur man undviker
att skapa riskabla installationsldsningar har blivit béttre med tiden. Bolagets
bestdnd medfor dock att risken for legionellatillvédxt finns och ddrmed kraver
atgarder.

Kostnaden for att atgidrda PCB, radon och legionella uppskattas uppga till ca
100 Mkr under en feméarsperiod.

Installationer

Hiss

Svenska Bostdder har ca 1500 hissar. Den tekniska livslangden pa de
elektriska komponenterna ar ca 20 ar. Vart behov av modernisering ar saledes
ca 75 hissar/ar. Denna takt har inte upprétthallits varfor vi har ett eftersatt
hissunderhall som kommer att generera flera akuta atgirder de ndrmaste aren.
Dessutom finns ett lagkrav frdn 2007-07-01 att alla hissar i bostadshus skall
kompletteras med innerddrrar 1 samband med annan modernisering av hissen.

Inom den kommande femérsperioden finns ett underhallsbehov av hissar pa
ca 360 Mkr.

El

Det finns ett stort behov att uppgradera elinstallationerna i SB:s éldre
fastighetsbestand. Idag byts elinstallationen i lagenheten vid stambyte, men
det har endast genomf06rts under senare dr. Det finns idag ca 20 000 Igh som
ar 1 behov av att moderniseras till dagens normer och foreskrifter. Servis och
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huvudledningar byts till 5-ledarsystem. Aven servis/fordelningscentraler och
gruppcentraler maste bytas ut for att passa till 5-ledarsystemet.

Anledningen till att elinstallationerna maste bytas ut dr att det uppstér allt fler
problem med stérningar 1 el och telenéten 1 takt med dkad anvéndning av
kraftelektronik i fastigheterna. For att kunna sékra elsékerheten och begransa
skadekostnader 1 framtiden behdver elsystemens standard utredas och
atgirdas.

Kostnad: 40 000 kronor/Igh vid en totalrenovering, 25 000 kronor/lgh om
installationerna byts ut enbart inom ldgenheten. Samtidigt ska man se dver
belysningsstyrningen for att minska energianvandningen i allménna
utrymmen 1 fastigheten.

Ovanstéende arbete borde utforas inom en tioarsperiod vilket innebér en
kostnad av 80 Mkr/ar i tio ar; totalt 800 Mkr.

Vvs

Undercentraler 1 SB:s bestdnd behover uppgraderas géllande virmevéxlare da
dessa generellt har uttjénat sin optimala verkningsgrad. Ledningar och
kallarstrdk behover generellt bytas 1 alla fastigheter byggda fore 1980

ca: 30 000 Igh. Ventilationssystemen behover bytas avseende flaktar samt
byggas om till en mer energieffektiv 16sning med en béttre styrning for att
minska energiférbrukningen. Detta borde goras under en femarsperiod for att
SB ska kunna méta stadens krav pa minskad energianviandning.

Totalt 200-300 Mkr / 5 ar gor 40-60 Mkr / ar.

Invindigt liigenhetsunderhall

Svenska Bostdder hade tidigare ett system for hyresgéiststyrt ldgenhets-
underhéll. Hyresgésterna kunde ddrmed péverka det inre underhallet och
genom mojligheten att avsta fran ett visst inre underhall erhalla en rabatt pa
hyran. Foljden blev att bolaget nu har ett underhéllsberg avseende
lagenhetsunderhdll som kan beddmas till 400-500 Mkr. Systemet lades ned
under fOrra aret.

Gardsupprustning/tridgard

Svenska Bostdder har ett mycket stort eftersatt underhall av gardar/tradgérd.
Vissa gardar har kvar sin ursprungliga karaktar och utformning med stora
lekplatser och bollplaner trots att barnfamiljerna for lange sedan flyttat. Nya
lagar och EU-anpassning stéller dessutom idag helt andra krav pa utrustning
och lekredskap. Forutom denna historik ingar en kraftig satsning pa att
marknadsfora bolaget med grona tradgardar. For att skapa dessa grona girdar
gor vi bedomningen att investeringsbehovet ér i storleksordningen 700-1000
Mkr.

Vi planerar att genomfora denna trddgérdssatsning inom den kommande 10-
arsperioden.
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Sammanfattning

Bolagets samlade underhallsbehov under den kommande 5-10-arsperioden
kan sammanfattas enligt nedan. Sammanstillningen exkluderar den pagéende
upprustningen med stambyten i en takt av ca 1000 ldgenheter per ar samt
storre ombyggnader.

Underhéllsbehov Kostnad(Mkr)/tidsintervall(ar) Kostnad/ar (Mkr)
Klimatskdrm 2800/5-7 400-560
Miljésanering 100/5 20
Installationer

— Hiss 360/5 70

— El 800/10 80

— VS/Vent 200-300/5 40-60
Léagenhetsunderhall 400-500/10 40-50
Gérdar 700-1000/10 70-100
Kallare/sékerhet 300-400/10 30-40
Trapphus 100/10 10
Ovrigt 200-300/10 20-30
Summa 5960-6660 Mkr 780-1020 Mkr/ar

Sammanstéllningen visar att bolagets underhallsvolymer méste utokas kraftigt
under de kommande aren jaimfort med tidigare niva om ca 350 Mkr/ar.

Forslag till beslut
Med hénvisning till ovanstiende hemstélles att styrelsen beslutar
att godkdnna rapporten samt

att uppdra at VD att aterkomma med forslag till genomférande och

finansiering av de redovisade underhdllsvolymerna.

Villingby 2007-08-15

Goran Wendel
Roland Nilsson



