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Genomforandebeslut ombyggnad av kvarteret
Byrdingen 4

Storre ombyggnad 1 Grondal

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Genomf6ra ombyggnation av 51 Igh inom kv Byrdingen 4 1
Grondal till en projektbudget om 55.000.000 kr inkl. moms.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal.
3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar att investera 55.000.000 kr inkl. moms
i renovering av 51 lagenheter samt lokaler inom kv Byrdingen 4 i
Grondal. Fastigheten dr ursprungligen uppford 1959.
Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvéndiga atgarder vidtas samt att
minimera antalet evakuerade ligenheter for att minimera
projektkostnaden. I detta projekt finns problem med aterkommande
vattenskador varfor det planeras utbyte av vatten- och
avloppsstammar, renovering av wc samt badrum. Kok renoveras
och hyresgéster erbjuds olika tillval bl.a. utbyte av kok. Befintliga
elinstallationer &r 1 originalutférande och behover bytas samt
anpassas till dagens standard.

Bakgrund
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Fastigheten ligger i stadsdelen Grondal och ér bebyggd med tre st
punkthus lings Ekensbergsvigen.

Inget planerat underhéll har gjorts i badrum och kok sedan
byggnadsaret 1959. Inventering visar att roren dr genomrostade vid
skarvar/anslutningar. Enligt fastighetssystemet har 22 akuta
badrumsrenoveringar utforts de senaste 15 aren p.g.a. vattenskador.
Befintliga elinstallationer ar i originalutférande och jordfelsbrytare
saknas. Generellt sett dr uttag ojordade och saknar petskydd. Fasta
spisanslutningar forsvérar service/byte.

Byggar: 1959
Antal byggnader: 3
Kulturhistorisk klassificering: Gul

BOA 3920 m?
LOA (lokaler) 68 m?

Fordelning ldgenheter

Totalt
4 rok 18
3 rok 31
2 rok 2
1 rok 0
Tot. 51
Lokaler 7
Tvattstugor 1

Garageplatser 23
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Tidigare genomforda underhallsatgirder dr bl.a. renovering
tvittstuga, fasader, balkonger, fonster och tvittstuga, installation av
franluftvirmepump samt isolering av vind, renovering samt mélning
av tak, ny elservisledning och fastighetscentral.

Arendet
1. Projekt- och problembeskrivning
Generella dtgdrder:
e Utbyte av stdende vatten- och avloppsstammar.
e Installation av VVC (varmvattencirkulation).
e Installation av trefasstigare.
e Nya elmitare och ldgenhetscentraler med
jordfelsbrytare.
e Byte/relining av invdndiga takavvattningsror.
e Forberedelse for varmvattenmitning.

Ldgenheter:
e Badrummen renoveras i sin helhet med bl.a. nytt
klinkergolv, kakel och porslin.
e Modernisering av el i ldgenheter till dagens standard.
e Hyresgésterna far vélja mellan att koken renoveras eller byts
ut.

Planerad entreprenadform dr Totalentreprenad.

2. Ekonomi

Projektbudget: 55.000 tkr inkl. moms
Projektbudget: 13.741 kr/m> BOA
Projektbudget: 1.074.510 kr/lgh

Alla belopp ar inkl. moms och personalkostnader.

Normhyror

Normhyra innan renovering:

1.112 kr/m?

Beddmd normhyra efter renovering:
1.520 kr/m?

Fastighetsvarde fore renovering 2023-08-31 (tkr)
Bokfort virde: 21.090
Marknadsvirde: 122.000
Overvirde: 100.010

Fastighetsvirde efter renovering (tkr):
Bokfort virde: 74.943
Marknadsvérde: 156.000
Overvirde: 81.057
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Driftskostnader:
Befintliga driftskostnader 512 kr/m?/ar
Uppskattade driftskostnader
efter genomfort projekt 477 kr/m?/ar
Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt 615 kr/m?/ar
Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt 1.056 kr/m? /ar

Avkastning: 3,3 %

Fordelningen av investering resp kostnad enl. K3 blir
Investering 100 %

Kostnad 0%

Utrangering av komponent genereras av projektet och belastar
fastigheten med 947 tkr. Utrangeringen avser ej avskriven
investering i ligenhet

Se ekonomibilaga 1.

3. Tider
Overgripande preliminira tider i projektet:

Byggstart, prel Q22024
Slutbesiktning, prel Q22025

4. Avvikelser

Energimél om 30 % besparing uppnés ej p.g.a. att energiatgéirder
tidigare har genomforts i andra tidigare genomforda projekt. Se
punkt 5.

5. Energi

Energidtgarder ingar ej i detta projekt. Ett antal energiatgarder har
gjorts i tidigare projekt. Fastighetens energianvindning &r 182
kWh/m2, Atemp, ar. Denna statistik avser 2022 ars
energianvindning. Ny fjarrvirmecentral installerades 2023 for
fjarrvarme pa Ekensbergsviagen 102. Statistik for 2023 indikerar en
minskad energianviandning da kulvertforluster frin tidigare
matpunkt ej inkluderas, men statistik dr &nnu ej sammanstalld for
heléret.

Planerade underhallsatgérder ger en indirekt energibesparing genom
injustering av nytt VS-system/radiatorer i badrum, isolering av
varmeror samt nya blandare i samband med upprustning av kok och
badrum.
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6. Miljo

En héllbar dagvattenhantering i enlighet med stadens riktlinjer har
inte beaktats. Det finns inga risker for 6versvamningar vid skyfall.
Invéndiga stupror flyttas inte ut till fasad p.g.a. bygglovsplikt och
tillhorande handikappanpassningskrav. Solcellsinstallation har
beaktats men &r inte aktuellt p.g.a. 1dg egenanvédndning av el.

7. NKI

Sannolikt leder projektet till ndjdare hyresgister efter
stamrenoveringen p.g.a. mindre stopp 1 avlopp med efterfoljande
akuta skador vilket medfor storningar i vardagen. Forbereda for
diskmaskin 1 kok och tvittmaskin 1 duschrum. VVC infors till
lagenheterna vilket medfor att varmvattnet kommer betydligt fortare
till ex. dusch.

8. Hyresgastgodkannandeprocessen

Hyresndmnden godkénde atgéardsforslaget vid sammantrade 5/12-
2023. En hyresgést har dverklagat, men detta bedoms inte paverka
byggstarten. Hyresgésterna kommer att fa vélja mellan olika kulorer
1 duschrum. Tillval som hyresgisterna far vilja mellan &r el-
handdukstork, kommod under tvittstill 1 badrum, belysning och
uttag pa balkong.

9. Evakueringar

Projektet genomfors med kvarboende som grundprincip och villkor i
renoveringsmodell 1.5 med reservation for enskilda hyresgésters specifika
behov utifran att behdva evakueras pa grund av t ex dlderdom eller
livssituation och ddrmed inte ha forutsittningar att leva under pagaende
renovering.

10. Lokalhyresgast
Avtal for telekommunikationsutrustning pa tak paverkas inte.
Inga 6vriga lokalhyresgéster att ta hinsyn till.

11.Risker
Mojlighet dr upphandling i en forhoppningsvis mer forménlig
marknad till f61jd av konjunkturen i1 bostadsbranschen.

En risk 1 dagens konjunktur &r konkurser hos entreprendren och
underentreprenorer. Kreditupplysning for upphandlad
byggentreprendr kommer att foljas upp ménadsvis eller minst
kvartalsvis med hjélp av ldmpligt verktyg.

Vid kvarboende forekommer 6kad risk for tredje man och vara
hyresgéster bade géllande person- och egendomsskador samt en
extra hantering rorande ldsning och forsdkringsfrdgor. Vi bedomer
att vi kommer att behdva mer egen personal pa plats for att hantera
oro och l6pande fragor fran de boende under renoveringen.
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En annan risk kopplat till kvarboende é&r att vi inte far tilltrade till
lagenheterna i 6nskad utstrackning, enligt tidplan.

Risk att rivning inte utfors 1 tillrdckligt varsam utstrackning sa att
mer @n berdknat rivs. Produktionens inventeringslistor och
rumsbeskrivning behdver vara extra tydliga. En annan relaterad risk
ar att mer &n berdknat behdver rivas till f61jd av dolda skador.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningarna Bygg & Teknik och Ekonomi.

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador.
Bolaget rekommendation dr genomfora med atgérder enligt detta
genomforandebeslut.

Asa Wigfeldt Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Ekonomibilaga — (SEKRETESS)
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