PM om Stadsholmens underhdllsarbete under perioden 2009 — 2018

For fastigheternas langsiktiga fortbestdnd ar det av yttersta vikt att nddvandigt underhall
utfors 1 tid innan skador uppstér. Dessutom maste underhéllet utféras med rétt material och
metoder for att sdkerstilla de kulturhistoriska vardena. Den samlade underhéllskostnaden
utgor en avsevird andel av en totala forvaltningskostnaden; ca 30 % innevarande ar. En
langsiktig underhallsplaneringen och sikerstdllande av resurser harfor ar séledes en strategiskt
avgorande fradga for bevarandet av véra vardefulla fastigheter.

Grundlidggande for allt underhdll 4r att det utfors ndr en fastighetsdel dir tekniskt uttjdint; nar
ett tak riskerar rostangrepp, fonster behdver renoveras, ldgenheter ér slitna, trad
underhéllsbeskéras, tekniska installationer inte ldngre har avsedd funktion. Som underlag
finns underhallsplaner, som i samband med den aktuella inventeringen uppgraderats. De
skador och fel som uppstar 1 fastigheterna atgdrdas genom reparationer. Dessa ér saledes inte
planerade men brukar ligga pa en relativt jamn niva. Det som framst varierar hér de storre
skadorna t ex vattenskador.

I bifogade sammanstéllning redovisas underhallsbehovet under den kommande 10-
arsperioden. Sammanstéllningen bygger pd en omfattande inventering av aktuell
underhallsstatus; utford under varen 2008.

I sammanstillningen har vi dven beaktat tidigare aviserade ambitionshojningar dels for att
tillmotesgd hyresgistonskemal och dels for att aterskapa ursprungliga 16sningar som
ersdttning for mindre varsamma atgérder som utfordes i vissa fastigheter i samband med den
storskaliga moderniseringen pa framforallt 1970-talet. Det sista ar ett led i ett mer 14ngsiktigt
byggnadsvérdsansvar. Vid ett genomforande kommer av samordningsskél dtgirder att behdva
prioriteras om mellan aren for att minska oldgenheterna for vara hyresgéster. Det kan dven
behova ske av ekonomiska skél. Det kan t ex handla om att l1dgenhetsunderhéll och stambyten
ar bedomda att utforas med ndgra &rs mellanrum. Dessa atgirder bor samordnas i tiden av
ovan nimnda skal.

Alla kostnader redovisas 1 dagens penningvdirde och kostnader 1 dagens hégkonjunktur. Det
samlade behovet ligger pa en hdgre nivé dn vad som tidigare aviserats. De forsta dren under
perioden dr behovet ca 75 mkr. Detta kan jaimforas med den tidigare bedomningen 60 — 65
mkr de nidrmaste aren. Aven tidigare redovisades att till detta ska senare fogas behovet av
stambyten. Innevarande ar inrymmer den samlade underhéllsbudgeten 51 mkr men
prognostiseras till knappt 70 mkr, dvs strax under det bedomda behovet &ren direfter. Under
senare delen av perioden bedoms kostnaderna oka till knappt 100 mkr.

Sammanstillningen redovisar ett antal olika kostnadsslag. Nedan beskrivs de ndrmare samt
den inriktning vi bedomer ska gilla for det aktuella kostnadsslaget.

Skalskydd
Under denna rubrik inryms kostnader for framst tak, fasader, fonster och dorrar. Detta ar de

kostnadsméissigt mest omfattande atgirderna och utgor drygt halva den samlade
underhallskostnaden. I denna kategori finns ett delvis eftersatt underhdll av tak och fonster. I
samband med de stora renoveringarna for ca 40 ar sedan utfordes i flera fall atgérder for dessa
byggnadsdelar med moderna material och metoder. Det har visat sig att tgirderna inte alltid
varit 1angsiktigt hallbara och att de darfor nu bor ersittas med traditionella material 1 hogre
kvalité¢ och med ett traditionellt utforande. Vid t ex fonsterunderhall kommer vi att noga préva



om moderna fonsterkonstruktioner i déligt skick bor bytas och erséttas med dldre
konstruktioner med utdtgdende fonster. Detta dr en mycket kostsam atgérd och maste vara
motiverad av kulturhistoriska skil, varfor detta frimst giller de allra mest vardefulla
byggnaderna.

Allméinna utrymmen

Har redovisas underhdll 1 trapphus, tvdttstugor och tekniska installationer som fliktar,
grundvattenpumpar, varmvattenberedare mm men dven energispardtgdrder och atgérder for
att klara myndighetskrav. Det sistndimnda omfattar frimst atgirder for hissar, OVK,
brandskydd, radonsanering, tillgédnglighetsanpassningar och atgérder for att forhindra
uppkomst av legionella. For kulturhistoriskt vardefulla fastigheter géller lagstiftningens krav
om varsamhet, vilket inte alltid dr forenligt med andra myndighetskrav. De senare kraven &r
inte 6verordnade lagkravet om varsamhet. Detta innebér att vi manga ganger maste hitta
speciallosningar for att forena motstridiga krav dir konventionella 16sningar inte kan
tillimpas. Speciallosningar dr bade tids- och kostnadskriavande. Dar oersittlig varden riskerar
att allvarligt forvanskas krivs dispenser.

Inom denna kategori redovisas dven kostnader for nédvéndiga offerputsningar 1 kéllare som
inrymmer forrad, tvdttstugor mm. Offerpustning ér putsning av murade ytor frimst i kéllare
dar tegel eller putsen vittrar beroende framst pa att de aktuella utrymmena varmts upp under
andra hélften av 1900-talet. Offerputsen kommer att vittra dven den men skyddar det
underliggande murade ytorna fran vidare vittring och sparar dirmed byggnadens konstruktion.
Problemet med vittrande kéllarvalv har beskrivits i tidigare verksamhetsplaner som ett
kommande problem. Offerputsning har endast utforts i mindre omfattning men ar nu
nddvindigt att atgdrda mer systematiskt.

De ndrmaste dren dr framforallt kostnaderna for myndighetsatgérder relativt hog; det ér
omfattande krav pa sidkerhetsatgérder i1 hissar och radonsaneringar som ska utforas. Senare
under perioden bedoms detta kostnadsslag ligga pa en lagre niva.

Mark

Hér redovisas planerade atgirder frimst for det mycket stora antalet trdd inom bestindet. For
dessa finns en sérskilt tridvardsplan. Planen ar upprittad for att triden ska bevaras langsiktigt,
antingen med underhallsbeskérning eller utbyte. Hir ryms dven begrinsade dtgirder for
forandringar av gardar och tradgérdar i enlighet med respektive tradgards vardplan. For
tradgardarna liksom for byggnaderna géller att deras kulturhistoriska védrden ska bevaras,
varfor det inte dr aktuellt med négra storre forandringar. De fordndringar som gjorts under
senare ar har gjorts for att forstirka det kulturhistoriska virdet genom bland annat flyttning
och omformning av rabatter till tidigare 16sningar. Pa gardar med &dldre enkla utformningar
och anldggningar kompletteras véxtligheten med blommor i 16sa krukor eller urnor.

Sméskaligt underhall

I det tidigare styrelsedrendet redovisades att vi planerar att delvis strukturera om
underhéllsarbetet och satsa mer pé forebyggande smaskaliga atgirder for att mota
hyresgéstonskemal. Dessutom kan detta ofta ocksa vara positivt ur ekonomisk och
miljosynpunkt da det dels bidrar till langre underhéllscykler dels till att vi minska risken for
kostsamma skador. Bakgrunden beskrivs narmare i det tidigare drendet. Det handlar framst
om mindre atgirder avseende bland annat plank, staket, soprum, trygghetsatgérder och mindre
omfattande putsarbeten i avvaktan pa att hela fasaden ska atgérdas langre fram i tiden. Denna




ambitionshdjning forvintas leda till ndjdare hyresgister samt att vissa underhallscykler kan
forlangas.

Lagenhetsunderhill

I kostnaden ingar dtgirder for malning, tapetsering, golvunderhéll, snickerjusteringar,
elsdkerhetsbesiktningar, utbyten av radiatorer och vitvaror samt olika atgérder i badrum. I
sammanstillning har berdknats att lagenhetsunderhall sker schablonmaéssigt med ca 20-ars
intervaller. Naturligtvis forekommer variationer mellan olika ldgenheter. Intervallerna
varierar dessutom for atgirder avseende golv, vitvaror och ytskikt. Golvatgéarder utfors med
langre intervaller &n t ex milning och tapetsering. I genomsnitt under perioden raknar vi med
att kunna utfoéra underhall 1 80 — 90 ldgenheter per ar. Antalet kommer naturligtvis att variera
mellan aren.

Vi redovisar ett utékat ldgenhetsunderhdll jamfort med senare ar dér fler ldgenheter arligen nu
beddms kunna utforas. I den redovisade kostnaden ryms dven mdjligheter {or storre
individuella val av ytskikt och tillval 4n tidigare samt mer konsekvent linoljemdlning av dldre
snickerier. Kostnaden 6kar under den andra hilften av perioden och speglar att det ca 20 ar
tidigare utfordes ett omfattande lagenhetsunderhdll, dvs aren efter att Stadsholmen
forvirvades av Svenska Bostider. Aven ligenheterna i de fastigheter vi forvirvat av staden ir
nyligen underhéllna antingen av oss eller av staden, varfor d&ven de har underhallsbehov forst i
slutet av perioden eller dérefter.

Eftersom varje ldgenhet dr unik maste varje lagenhet besiktigas infor ett 1agenhetsunderhall.
Ofta onskar hyresgédster fa standardhojande atgiarder utforda i samband med vart underhall.
Det kan t ex vara att ersitta linoleumgolv med nya massiva tragolv eller hogre standard pa
vitvaror. Infor detta traffas separata 6verenskommelser med hyresgisterna om villkoren.

Lokalanpassningar

Detta avser kostnader for mindre datgdrder i lokaler i samband med omforhandlingar eller
nyuthyrning. Lokaler &r att betrakta som ”’produkter” som kriver kontinuerliga fordndringar
och upprustningar for att var attraktiva pa marknaden. De kostnader vi lagger ner for
anpassningar har hittills inte bedomts vara aktiverbara.

Storre lokalombyggnader redovisas inte hér di det dr mycket svért att bedomda nér och 1
vilken utstrdckning de behdver utforas och i vilken omfattning de dr aktiverbara. Hér &r vi i
hog utstrackning beroende av marknaden och véra hyresgésters 6nskemal och
betalningsforméga. Flertalet storre lokalombyggnader som skett under senare ar har till
overviagande delen aktiverats och endast en mindre del kostnadsforts. Posten ar déarfor oséker
och maéste beaktas och bedomas savél vid budgetering som under 16pande verksamhet.

Stambyten/upprustningar

Ett stort antal fastigheter i bestandet rustades under 1970-talet och borjar dirfor bli aktuella
for byten och upprustning av tekniska installationer. Harutdver finns ett antal fastigheter som
byggts om lingt tidigare och dérfor ar aktuella for upprustningar kommande &r.

I sammanstillningen redovisas under denna rubrik den kostnadsforda delen av utgifterna for
de tekniska upprustningarna och ddrmed sammanhdngande upprustningar av kok och
badrum. Ofta gdrs samtidigt 4ven annat 1dgenhetsunderhall och/eller dven utvindiga dtgirder.
Underhall av ytskikt dr ofta nddvéandigt d& man for att gora nya el — och
ventilationsinstallationer ofta méste gora omfattande rivningar av de dldre anlédggningarna.



Kostnader for dessa ovriga dtgiarder redovisas under respektive kostnadsslag. En teknisk
upprustning krdver omfattande forstudier, projekteringar och hyresgistsamrad, dvs det &r en 1
tiden relativt utstrackt process som maste planeras i god tid. Vi arbetar i rullande
tredrsperioder dér vi for varje verksamhetsar prioriterar de olika underhéllsslagen sé att flera
atgirder i en och samma fastighet utfors s& samlat som det dr ekonomiskt och tekniskt
mojligt.

Den redovisade kostnaden fOrutsétter att 75 % av utgiften kan aktiveras och 25 %
kostnadsfors. Detta &r en schablonméssig bedomning som bygger pa utrymmet for
hyresokningar och det faktiska utfallet kommer givetvis att variera fran fall till fall. Det har
inte med den tid som stétt till buds varit mojligt att gora individuella beddmningar for varje
fastighet. Detta far goras ndrmare genomforandet.

Andra behov som inte redovisas i sammanstéllningen

I sammanstillning redovisas inte atgarder som vi idag har svért att kvantifiera och bedoma
omfattningen av men som kan bli omfattande under perioden. Det giller bland annat
grundforstdrkningar, men dven 1970-talets konstruktioner diar man 1 ett antal fastigheter
utforde nya grundldggningar med tribjdlkar ingjutna i betong. Hir har vi konstaterat problem
med rotade bjdlkar som pa sikt méste ersittas. Vi vet inte idag hur omfattande detta problem
ar. Det visar dock vikten av kunskap om hur olika material kan kombineras och hur de
fungerar tillsammans 6ver tiden.

Ett annat vixande problem é&r alla de dldre /dga byggnaderna med tegeltak. Nir de byggdes
fanns 1 regel inga trdd 1 ndrheten. Med aren har trad tillkommit i miljon och vuxit upp med
omfattande 16vsamlingar pa taken som f6ljd. Loven letar sig med &ren in under tegelpannorna
och multnar och innebdr att trareglar rotar om l6ven inte tas bort. Hittills har vi bara 16vrensat
pa taken och rannor och stupror. Pa sikt kommer vi att behdva rensa dven under pannorna; till
en hojd driftskostnad; men i ett antal fastigheter har det nu gétt sd langt att trireglar maste
bytas under de kommande aren.

Ovan har dven redovisats att kostnader for storre lokalombyggnader ar mycket svarbedomda i
tid och storlek varfor vi valt att inte 14gga in dem 1 sammanstillningen

Finansiering
Ska vi klara av att utfora det redovisade behovet inom 10-arsperioden krévs stérkta finanser.

Det kommer sannolikt att behdvas forstdrkning pa olika vis. Det stdr helt klart att foretaget i
an hogre utstrackning an hittills maste fokusera pa underhéll och pa att effektivisera
verksamheten for att skapa ekonomiskt utrymme for detta.

Budget for 2008 inrymmer ett totalt underhall om drygt 51 mkr. Ska den nu redovisade 6kade
kostnaden, ca 25 mkr under den forsta femarsperioden, tickas enbart av intdktsokningar kravs
for denna period en hyreshdjning med totalt drygt 10 %. Hérefter bedoms kostnaderna dka
med ytterligare 10 — 25 mkr vilket krdver en extra nivdhdjning om ca 5 - 10 %. Detta ska
forhandlas med Hyresgéstforeningen for bostdder och med respektive lokalhyresgast.
Utgangen av dessa forhandlingar kénner vi inte 1 dagsldget. For lokalerna rader
marknadshyror, dvs en vikande marknad kan i stéllet innebéra sénkta lokalhyror.

Aven driftkostnadssinkningar kommer att vara nddvindiga. Det forstirkta underhéllet borde
innebéra sénkta kostnader for bland annat reparationer och forbrukningar. Dessa effekter ar i



dagsldget svarbedomda. Med tanke pa smaskaligheten ar det dock svart att nd nyckeltal for
driftkostnader som &r jimforbara med ett mer konventionellt fastighetsbestind.

Eventuella reavinster for kommande forséljningar for ombildningar till bostadsritt, kommer
att behova disponeras for underhéllsatgirder. Vi anser dven att man bor beakta behovet av
underhéll vid faststillande av avkastningskravet for bolaget.

Fragan om aktivering maste provas mer konsekvent i varje enskilt underhallsdrende for att fa
en kostnadsutjimning Over aren, inte minst for véra lokalforhyrningar. Vi bor dven prova en
hogre grad av finansiering via individuella tilliggsavtal.

Organisation
Fastighetsbestandets karaktir kraver att de som ansvarar for underhéllet har specialkompetens

1 traditionellt byggande och dessutom god inblick i antikvariska fragestéllningar {for att kunna
avgora hur de olika atgdrderna ska utforas. Vér erfarenhet &r att det dessutom krévs att vi noga
foljer arbetena pd plats for att bevaka att de verkligen utfors pa rétt sétt. Vi arbetar oftast med
goda hantverkare men fa dr specialister och maste darfor ha mycket vigledning av sakkunniga
pa plats. Fastighetsbestandet dr vidare mycket sméskaligt vilket innebér att vi inte kan driva
samma rationella hantering som i ett mer konventionellt fastighetsbestind.
Sammanfattningsvis kan saledes konstateras att underhallsarbetet inom Stadsholmen ar
resurskrdvande dven pa den personella sidan.

Huvudansvar for underhallet har tre ingenjorer. Markunderhéll, det forebyggande smaskaliga
underhallet och ldgenhetsunderhallet skots av tva forvaltare som dven ar coacher for
foretagets driftpersonal. Vid de storre upprustningarna behdvs dessutom extern stottning fran
moderbolagets tekniska avdelning. Med en 6kad volym kan det bli aktuellt med utdkad extern
stottning .

Stockholm den 23 maj 2008

Christina Lillieborg



