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Ombyggnad inom fastigheten Varloken 14 i
Midsommarkransen. Genomforandebeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar att
- godkinna genomforandebeslut for inom fastigheten
Vérloken 14, hus A, till en total projektbudget om 40 mnkr
inkl moms
- ge VD iuppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar ombyggnad inom del av fastigheten Varloken 14
1 Midsommarkransen (hus A). I byggnaden som ar uppford 1963-65
finns problem med &terkommande vattenskador varfor vi planerar
for utbyte av vatten- och avloppsstammar. Samtidigt sker en
ombyggnad av vaningsplan 1, 2 och 3 1 hus A fran lokaler tolv nya
lagenheter. Den totala projektbudgeten bedoms indexuppréknad till
2027 ars kostnadsléage till 40 mnkr.

Fastighetsinformation

Fastigheten Vérloken 14 &r beldgen i Midsommarkransen i sddra
Stockholm. Byggnaden dr ursprungligen uppford aren 1963-1965.
Fastigheten bestér av tre sammanhingande huskroppar, hus A, B
och C vilka ir i olika nivéer och dér delar av hus B och C nyligen
genomgétt en stamrenovering med nya badrum och kok.

Kulturhistorisk klassificering dr Gron.
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Problembeskrivning

Hus A har fyra véningar och en killarvaning och har statt tomt i
snart tva ar 1 véntan pa att omvandlas till lagenheter samt kontor for
egen personal. De tre dversta vaningsplanen i hus A har fram till
december 2022 varit uthyrda till Socialférvaltningen i Stockholms
Stad for flyktingboende. Vaningsplanen har idag tio till fjorton rum
per vaningsplan. Rummen saknar toaletter och badrum. Toaletter
finns 1 korridorerna pa varje vdning. Pa bottenviningen finns
kontorsutrymmen, pentry, pausrum, reception och duschar. I
kéllaren finns dven ett garage, en mindre idrottshall, duschar och ett
flertal forvaringsutrymmen.

Detta projekt avser stambyte och ombyggnation av de tre oversta
véningarna, plan 1, 2 och 3 i den hogst beldgna delen med ingéng
fran Svandammsvégen 24. Ombyggnad av entré- och killarvaning
till kontorslokaler utgdr ett separat projekt, lokalanpassning for nytt
kontor, vilket kommer genomforas parallellt med detta projekt.

Tolv nya ldgenheter kommer byggas med fordelningen 9 2:or och 3
4:or. Loa minskar med 838 m? samtidigt som BOA tillkommer med
770 m?.

Arendet

1. Projektbeskrivning

Stambyte:

* Byte av tappvattenledningar (varm- och kallvatten) samt
avlopps- och dagvattenledningar.

El:

* Nya elinstallationer: nya uttag, strombrytare, belysning m.m.
Virme:

* Nya radiatorer
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Ventilation:

* Nytt FTX-aggregat installeras pa taket

Scikerhet:

* Aptussystem for passage.

+  Aterbruk, om méjligt, av befintliga siikerhetsddrrar in till nya
lagenheter.

Ombyggnad till ldgenheter pa vaning 1, 2 och 3:

» Befintliga betongvéggar behalls forutom hisschakt, d& hissen
kommer behovas goras djupare pga. tillgdnglighetskrav.

+ Tillskapande av tolv nya ldgenheter, fyra per plan.

* Nya WC/badrum 1 varje ldgenhet.

* Nytt kok 1 varje ldgenhet.

* Nya ytskikt pa vdggar och tak.

» Byte till snalspolande engreppsblandare.

Ovriga utrymmen/funktioner som pdverkas av ombyggnad till

ldgenheter:

* Ny hiss forldngs ned till kéllaren pga. tillgdnglighetskrav och
delas med projekt Varloken 14 nytt kontor.

* Postboxar pé entréplan.

+ Tillskapande av barnvagnsrum pé bottenvaning.

» Tillginglighetsanpassning av entréer.

* Mindre atgirder utvandigt for att uppna fullgod tillgénglighet
till fastigheten.

* Cykelrum skapas pd Svandammsvigen 22.

Entreprenadform 4r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmél

» Halla beslutande tider och projektbudget och vara
kostnadsmedvetna 1 alla val.

* Noll milj6- och arbetsmiljoolyckor.

» Forldnga fastighetens livslangd.

+  Oka fastighetsvirdet genom att tillskapa nya attraktiva
lagenheter 1 fastigheten.

3. Ekonomi

Investeringskostnaden &r 39 mnkr inkl. moms i kostnadslidge april
2026. Total projektbudget inkl. moms, personalkostnader samt
index till projektets slut bedoms till 40 mnkr, se ekonomisk
redovisning 1 bilaga 1 (SEKRETESS). Kalkyl har tagits fram
tillsammans med vér interna kalkylator. Investeringsridet
behandlade drendet den 5 maj 2026.

4. Tider
Produktion planeras starta i Q4 2026 och berédknas paga till Q3
2027.
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Foljande atgdrder inom detta projekt bidrar till energibesparing:
* Installation av FTX-aggregat

Tabellen nedan visar energianvdndning fore och installation av

FTX:
Befintligt skick Efter atgird
kWh/m2, A-temp, ar | kWh/m2, A-temp, ar
Fjarrvirme 158 139
Fastighetsel 10 10
Total energianvindning 168 149

Forberedelse for IMD (individuell métning och debitering av

varmvatten) kommer att ske.

6. Miljo och klimat

Asbestsanering kommer utforas i erforderlig omfattning da det kan
finnas 1 isolering for rorbdjar och kakelfix.
Klimatberdkning kommer att utféras under genomforandeskedet dér
entreprendren tillhandahaller underlag for klimatberdkning.

7. Kundundersokning (NKI)
Ej aktuellt 1 detta projekt da det ar tomstéllt och vi inte har ndgra

befintliga hyresgister.

8. Hyresgistgodkinnandeprocessen
Hyresgastgodkinnande &r inte aktuellt 1 detta projekt dd vi inte har
ndgra befintliga hyresgéster. Inga tillval kommer att erbjudas.

9. Evakueringar

Ej aktuellt 1 detta projekt d& byggnaden ar tomstélld.

10. Risker

Projektet kommer genomfGras parallellt med projektet Varloken 14
nytt kontor och de storsta riskerna &r:
* Bygglov for den nya utformningen kan dra ut pa tiden och
paverka produktionsstarten.
* Upphandling av entreprendr inom satt budget for bade
lagenheterna och det nya kontoret.

Arendets beredning

Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik.
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Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har dterkommande och omfattande vattenskador vilka
behover atgirdas. Byggnaden ar tomstilld och plan 1, 2 och 3 byggs
om till tolv lagenheter for att skapa fler bostdder och for ett mer
effektivt nyttjande av den befintliga fastigheten. Ombyggnad och
verksamhetsanpassning av entré- och kéllarvaning for
Stockholmshems omradeskontor ingar i ett separat projekt som
kommer att genomforas parallellt med detta projekt. Sammantaget
foreslar bolaget att byggnaden renoveras och byggs om i enlighet
med detta genomforandebeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor

1. Virde- och avkastningsberdkning Varloken 14 Igh,
genomforandebeslut - SEKRETESS
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