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Genomforandebeslut ombyggnad av kvarteret
Killingen 25

Storre ombyggnad 1 Vasastaden

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomfora ombyggnation av 59 Igh inom kv Killingen 25 i
Vasastaden till en projektbudget om 51.000.000 kr inkl
moms.

2. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar att investera 51.000.000 kr inkl moms 1
renovering av 59 ldgenheter samt lokaler inom kv Killingen 25 i
Vasastaden. Fastigheten &r ursprungligen uppférd 1974.
Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgirder vidtas samt att
minimera antalet evakuerade ldgenheter 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 hyresgister erbjuds olika tillval bl.a. utbyte av kok.
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Fastigheten finns 1 Vasastaden, mitt emot Vanadisbadet, i
korsningen Frejgatan och Dobelnsgatan. Det dr en 9-
vaningsbyggnad varav plan 1 dr under mark, en kéllare med
teknikutrymmen, tvédttstuga och garage med 23 P-platser. Huset har
en port och ett trapphus som innehéller 59 ldgenheter, 2 lokaler
samt garaget. En mindre innergérd finns och kommunens mark ar
utanfor fasadliv mot Frejgatan och Dobelnsgatan.

Cirka 75 % av badrummen &r original ifrdn 1974 med vatrumsmatta
pa golv och véggar. Status ér vildigt varierande men de flesta ar i
daligt skick, mycket gamla hdl och mattskarvar som borjat sldppa
med aterkommande vattenskador som f6ljd.

Byggar: 1974
Antal byggnader: 1
Kulturhistorisk klassificering: Oklassad

BOA 3720 m?
LOA (lokaler) 80 m?
LOA

(garage) 425 m?

Fordelning ldgenheter

Totalt
4 rok 7
3 rok 15
2 rok 21
1 rok 16
Tot. 59
Lokaler 2

Tvattstugor 1
Garageplatser 22

Tidigare genomforda underhéllsdtgirder dr bl.a. renovering fonster
inkl ljudrutor, tvéttstuga, undercentral, hiss, nya
ventilationsaggregat (FX), mélning av, samt ny belysning i,
trapphus.

Arendet

1. Projekt- och problembeskrivning
Generella dtgdrder:
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e Befintliga spillvattenstammar av gjutjirn 1 rorstrik 1
kéllargolv och i garagen relinas (utbyte dér relining inte gar
att utfora).

e Nya tappvattenledningar (KV, VV och VVC)

e Injusteringsventiler samt termostater pd samtliga radiatorer
byts ut mot nya, samt varmeinjustering utfors.

e Ventilationssystemet, som 2012 byggdes om inklusive FX,
kompletteras med skydd mot spridning av brand och
brandgaser, mellan brandceller, via ventilationssystemet.

Ldgenheter:

e Alla badrum kaklas, fir ny inredning och nytt porslin samt
ny eldragning. Ny inredning och tillgénglighetsanpassning
av badrum som forses med toalett.

e Tilluften i ligenheterna ska dtgirdas med foreskrivna
Freshventiler eller likvérdigt.

e Hyresgiésterna far vélja mellan att koken renoveras eller byts
ut.

Gemensamma utrymmen.:
e Tak malas och taksdkerheten kompletteras och anpassas till
dagens normer.
e Trygghetsskapande dtgirder allménna utrymmen.
e Nya glasade dorrar monteras i kéllare och vind och ett
elektroniskt lassystem (Aptus) installeras som skalskydd.

Planerad entreprenadform é&r Totalentreprenad.

2. Ekonomi

Projektbudget: 51.000 tkr inkl. moms
Projektbudget: 13.696 kr/m> BOA
Projektbudget: 883.538kr/Igh

Alla belopp ar inkl. moms och personalkostnader.

Normhyror

Normhyra innan renovering:

1 178 kr/m?

Beddmd normhyra efter renovering:
1 750 kr/m?

Fastighetsvarde fore renovering 2023-08-31 (tkr)
Bokfort varde: 17.600
Marknadsvarde: 189.000
Overvirde: 171.400

Fastighetsvarde efter renovering (tkr)
Bokfort virde: 63.454
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Marknadsvérde: 230.000
Overvirde: 166.546
Driftskostnader
Befintliga driftskostnader 517 kr/m?/ar
Uppskattade driftskostnader
efter genomfort projekt 482 kr/m?/ar
Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt 933 kr/m?/ar
Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt 1.572 kr/m?/ar

Avkastning: 4,0 %
Fordelningen av investering resp kostnad enl. K3 blir
Investering 90 %
Kostnad 10 %

Se ekonomibilaga 1.

3. Tider
Overgripande preliminira tider i projektet:

Byggstart Q1 2024
Slutbesiktning Q42024

4. Avvikelser

Avvikelse i1 forhallande till projekteringsanvisningar: Golvbrunn i
badrum placeras 200 mm fran vigg pga nddvandig anpassning till
takhojd 1 och med ombyggnation dér ror gar i tak. Skall vara 500
mm enligt projekteringsanvisningar.

5. Energi
Befintlig energianvdndning i kWh/m2Atemp, &r uppdelad pa
fjarrvarme och fastighetsel enligt nedan:

Fjarrvarme: 50 kWh/m2 Atemp/ar
Fastighetsel: 23 kWh/m2 Atemp/ar
Total energianvdndning 73 kWh/m2 Atemp/ar

Solcellsinstallation har inte beaktats, da taket ar forhallandevist litet
samt ir beligrat av VAV installationer.

Eftersom projektet avser stambyte utan atgirder pa t ex viarme-, el-
eller ventilationssystem pa sitts inte mal for energieffektivisering.
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6. Miljo
Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgirder vidtas.

7. NKI

Trygghetsskapande atgérder allmdnna utrymmen, nytt badrum och
delvis upprusning i kok har positiv paverkan pd NKI. Generellt dr
hyresgésterna ndjda och inget lyser starkt rott for nagot specifikt
bristande underhéll, men betyget for underhall, ventilation och
trygghet ligger pa gréansen till rott och dtgirder inom dessa omraden
atgdrdas 1 projektet.

8. Hyresgastgodkdannandeprocessen

Samrad genomfordes under andra halvéret 2021. Enligt denna ska
inventering av varje kok goras var for sig for atgérd utifrdn varsam
renovering. Projektets projektsamordnare haller dven dialog med
hyresgésten géllande deras val av utdkad niva.

Hyresndmnden gav 2023-10-23 bifall {6r stambyte.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende, men
evakuering dr nddvéndig av alla ettor. I huset finns 16 stycken ettor
och kostnaden for evakueringen uppskattas till 763 tkr. Detta
innefattar da ut och aterflytt, magasinering och uppackning.

10. Lokalhyresgast

Det finns idag tva lokaler i fastigheten. En &r Stockholmshems
hantverkslokal och den andra dr Hyresgéstforeningens. Lokalerna
kommer att paverkas under stambytet. Risk for skadestand
foreligger inte.

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 bor foljas upp manadsvis eller minst kvartalsvis
med hjélp av lampligt verktyg.

Vid kvarboende forekommer 6kad risk for tredje man och vara
hyresgéster bade géllande person- och egendomsskador samt en
extra hantering rorande ldsning och forsékringsfrdgor. 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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Ca 16 1gh bedoms nddviéndiga att evakueras och risk finns att det tar
tid att hitta lampliga erséittningsldgenheter. Arbete pagér med att
identifiera ldmpliga l6sningar.

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 i tillrdckligt varsam utstrdckning sa att
mer dn berdknat rivs. Produktionens inventeringslistor och
rumsbeskrivning behover vara extra tydliga. En annan relaterad risk
ar att mer @n berdknat behover rivas till foljd av dolda skador.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningarna Bygg & Teknik samt
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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