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Inriktningsbeslut ombyggnad av kvarteret
Masholmen 5

Storre ombyggnad i1 Skiarholmen

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Inriktningen for ombyggnation av 211 Igh inom kv
Masholmen 5 i Skdrholmen till en projektram om
230.000.000 kr inkl. moms.

2. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

3. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar att investera 230 mnkr inkl. moms i
renovering av 211 ldgenheter samt lokaler inom kv Mésholmen 5 1
Skérholmen. Fastigheten dr ursprungligen uppford 1968.
Stockholmshem tilldmpar sedan ndgra ar varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvindiga dtgirder 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 we samt badrum. Dessutom ny el-
dragning samt bl.a injustering av varmesystem. Kok renoveras och
hyresgéster erbjuds olika tillval bl.a. utbyte av kok.
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Masholmen 5 bestér av sex huskroppar med totalt 211 Igh
uppdelade 1 tva st etapper, etapp 3 och 4 ovan.

Under markplan finns bl a skyddsrum, ldgenhetsforrad,
teknikutrymmen och garage.

Byggar: 1968

Antal byggnader: 6

Ventilation: FX

Kulturhistorisk klassificering: Gronklassad

BOA 16 720 m?
LOA (lokaler) 258 m?
LOA

(garage) 10 529 m?

Fordelning ldgenheter
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Totalt Etapp 3 Etapp 4

4 rok 29 15 14
3 rok 134 66 68
2 rok 47 23 24
1 rok 1 1

Tot. 211

Lokaler 1

Tvattstugor 4
SHEM-Lokal 1
Garageplatser 460

Garage finns i tre vaningar under alla hus. Stockholms stads
Parkering AB hyr de tva 6vre vaningarna, understa garageplanet
nyttjas av SHEM som parkeringar och som forrddsutrymmen.

For de staende- och liggande stammarna samt for varme och avlopp
finns ett akut stambytesbehov da dessa orsakar dyra vattenskador
varje ar. | och med bytet av de stdende stammarna renoveras
badrum och wc-utrymmen, samt till viss del dven koken.

Négra energisparatgirder utfors ex isolerrutor pa insidan av fonster
samt tatning av dessa samt vdrmeinjustering och energimétning.

I badrummen 1 2:0r, 3:0r och 4:or finns idag badkar samt dubbla
tvittstill. Toalett saknas i badrummen, separat we finns med toalett
och tvittstall.

Tidigare genomforda underhéllsdtgirder ar bl.a. renovering av tak
och fasader, nya ventilationsaggregat (FX), solcellsinstallation och
viss tilldggsisolering pé krypvindar, kdllarupprustning med
gallerforrad och rorelsestyrd belysning, passerkontrollsystem till
kéllarutrymmen och till entréer samt renovering av hissar och
tvittstuga.

Arendet

1. Projekt- och problembeskrivning
Generella dtgdrder:

e Befintliga spillvattenstammar av gjutjirn 1 rorstrik 1
kéllargolv och 1 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 Alla radiatorventiler och termostater byts, virmesystemet
injusteras 1 hela huset. Fonster och utfackningspartier titas
samt fonster forses med extra isolerruta.



w Stockholms

Inriktningsbeslut ombyggnad av kvarteret
Masholmen 5

Styrelsearende
Dnr SHEM 2024/104
Sida 4 (7)

Ldgenheter:
e Alla badrum kaklas, fir ny inredning och nytt porslin. Ny
inredning och tillgdnglighetsanpassning av badrum som
forses med toalett.

e Hyresgisterna fér vélja mellan att koken renoveras eller byts

ut.
e Samtliga fonster och fonsterdorrar malas.

Gemensamma utrymmen:
* Ny belysning samt malning av trapphus.

Planerad entreprenadform &r Totalentreprenad.

2. Ekonomi

Bedomd projektram: 230.000 tkr inkl. moms
Bedomd projektram: 13.547 kr/m> BOA
Bedomd projektram: 1.090 tkr/lgh

Alla belopp ér inkl. moms och personalkostnader.

Bedomd utgift till genomforandebeslut dr 7.300.000 kr varav
3.800.000 kr &r upparbetat.

Normhyror

Normhyra innan renovering:

1 074 kr/m?

Beddmd normhyra efter renovering:
1 420 kr/m?

Fastighetsvarde fore renovering 2023-11-28 (tkr)
Bokfort varde:  126.600
Marknadsvirde: 260.000
Overvirde: 134.000

Fastighetsvarde efter renovering (tkr)
Bokfort virde: 329.000
Marknadsvirde: 389.000

Overviirde: 60.000

Driftskostnader:

Befintliga driftskostnader 559 kr/m?/ar.
Uppskattade driftskostnader

efter genomfort projekt 523 kr/ m?/ar.
Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt 592 kr/m?/ar

Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt 999 kr/m?/ar

Avkastning: 2,7 %
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Fordelningen av investering resp kostnad enl. K3 blir
Investering 88 %
Kostnad 12 %

Se ekonomibilaga 1.

3. Tider
Overgripande preliminira tider i projektet:

Inriktningsbeslut Q1 2024
Framtagning FU Q1 2024
Péborja Hg-dialog Q1 2024
Samrad och Hg-godk. Q2 2024
(om hyresndmnd Q4 2025)

Genomforandebeslut Q1 2026.

4. Avvikelser

Vi har inga kénda avvikelser forutom att projektet inte uppnar 30 %
energieffektivisering av kopt energi pga. att ventilationssystem
redan har byggts om och varmeatervinning installerats.

5. Energi

» Injustering virme berdknas ge energibesparing ca 7 %

* Fonsteratgérder berdknas ge energibesparing ca 10 %

* Snélspolande blandare och toaletter

IMD varmvatten har undersokts men ar ej 1onsam for fastigheten.
Eftersom flera energiatgarder nyligen dr utforda (tilliggsisolering
av vindar, solcellsinstallation, nya FX-aggregat) ar ytterligare
atgdrder nimnvart begrinsade.

6. Miljo

Inventering och sanering ska utforas i erforderlig omfattning (asbest
forekommer i isolering for ror, kakelfix etc samt amalgam i avlopp
frdn tandldkarmottagn). S& mycket som mgjligt av det som ar 1 gott
skick ska aterbrukas som t ex diskbénkar, blandare och tvattstall
osv. Inventeras i senare skede. Relining istillet for utbyte av
ingjutna spillvattenledningar planeras. Detta medfor bl.a. avsevért
minskade transporter av gammal och ny fyllnadsmassa och betong.

7. NKI

Flera atgérder for att hoja produktindex ingdr 1 projektet som t.ex.

* Planlosning/moblerbarhet: Forbattringsatgirder i projektet med
ny planldsning for kok (tillval med nya kdksskap) och badrum.

» Utrustning: Forbattringsatgarder 1 projektet med separat kyl och
frys 1 3:or och 4:or, lag koksbanksdel hdjs upp, forberedelse for
handdukstork m.m.

* 3:or och 4:or far toalett d4ven 1 badrummet.

* Temperatur/virmekomfort vintertid: Forbattringsatgérder i
projektet med isolerrutor, samt virmeinjustering.
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8. Hyresgastgodkdannandeprocessen
Projektet har genomfort 6 samrdd med hyresgdsterna. Den 11
september skrevs dverenskommelsen under.

Under tiden som hyresgistgodkdnnandet skickas ut for paskrift
planerar vi, enligt kommunikationsplanen, att ha négra tillféllen for
samtal "Oppet hus” 1 lokala Hyresgistforeningens lokaler.

Berorda lokalhyresgister har fitt besok och informerats under 2022
-23. Ndr vi vet att projektet far genomforas kommer samtliga
lokalhyresgister att kontaktas for mer detaljerad genomgang.

Om nagra ménader vet vi om vi hamnar 1 Hyresndmnden.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende. Evakuering av
vissa hyresgéster kommer troligen att behdva goras, framst av édldre- och
funktionsnedsatta hyresgéster, men kan dven bli aktuellt for boende i de
minsta ldgenheterna.

10. Lokalhyresgast

Stockholms stads Parkering AB hyr tva av tre vdningar med
garageplatser. Garageplatserna kommer att paverkas i och med
arbetet med stamrenoveringen.

Endast en lokalhyresgést haller till 1 ligenhetsplanen, en
tandldkarmottagning. Ersdttning for lokalhyresgést for forlorad
inkomst ar ej medrédknat 1 budgeten. Samordning och god
kommunikation med parkeringsbolaget och med berord
lokalhyresgister hanteras via kommersiell forvaltare vilket minskar
risk for skadestand.

11.Risker

Asbest forekommer. Viktigt med bra avspérrning av arbetsomradet
vid asbestsanering med kvarboende, om det ej 4r mdjligt behdvs
evakuering.

Hyresgéstsgodkidnnandeprocessen: Hyreslagen kréver 100 %
godkinnande, vilket har visat sig svart att uppna i omradet i de
tidigare projekten (pga. ex. vis ej svar, HG utomlands mm.)

Sma ldgenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem.

Upptécks vattenskador 1 mellanbjélklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet och tidsdtgdngen att 6ka markant.

Om relining planeras men vissa ledningar ej gér att utfora sd okar
kostnaden samt tidsatgédngen.
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Brand- och utrymningsrisker pga hal och dorrar o d mot trapphus.

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behovs en modernisering av elinstallationerna samt driftoptimering
for att sdnka energianvdndningen. Sammantaget foreslér bolaget
fortsatta utredningar i syfte att dterkomma med genomforandebeslut
med atgérder enligt detta inriktningsbeslut.

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

1. Ekonomibilaga (SEKRETESS)



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2024-01-25

Patrik Andersson, Chef Bygg & Teknik 2024-01-25



