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Ombyggnad av fastigheten Linjalen 8 pa
Sodermalm. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av
fastigheten Linjalen 8 till en kostnad om 490 mnkr inkl.
moms.

2. Kommunfullméktige forslas godkinna
inriktningsbeslut for ombyggnad av fastigheten
Linjalen 8 till en till en kostnad av 490 mnkr inkl.
moms.

3. Att ge VD uppdrag att teckna erforderliga avtal
rorande projektet.

Sammanfattning

Projektet omfattar ombyggnad av 460 lagenheter i fastigheten
Linjalen 8 pa S6dermalm till en kostnad om 440 mnkr inkl. moms 1
kostnadsldge maj 2025. Kostnaden bedoms indexuppriknad till
2029 ars kostnadslédge till 490 mnkr. Byggnaderna ar ursprungligen
uppforda ar 1969-70. I byggnaderna finns problem med
aterkommande vattenskador varfor det planeras utbyte av vatten-
och avloppsstammar och renovering av badrum. Dessutom planeras
det for ny elinstallation, nya el undercentraler samt en del av
liggande stammar.

Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgidrderna vidtas samt att
projektet sker med kvarboende.

Fastighetsinformation

Fastigheten Linjalen 8 pa S6dermalm bestar av fem skivhus i sju
vaningar varav ett storre utformat hus. Det finns en 6vre och nedre
kéllare med garage i tva plan med entré frdn Magnus Ladulasgatan.
Bostadsentréerna ar fran garden. Garden/gérdsbjilklaget och
tatskiktet har rustats upp i omgangar under drens lopp. Den senaste
stora gardsupprustningen inkl. tatskikt gjordes 2004—-2005.

Aven garagebjilklagen har genomgitt flera reparationer.
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Inriktningsbeslut ombyggnad Linjalen 8,

stamrenovering

Byggnaderna innehéller totalt 487 1gh fordelade pa

43 st 1:or, 80 st 2:0r, 224 st 3:or, 65 st 4:or, 48 st 5:or.

I fastigheten finns dven 27 studentldgenheter, vilka dock inte ingér i
detta projekt.

BOA: 40 057 m? LOA 29 691 m?
Kulturhistorisk klassificering saknas.

Problembeskrivning

Den tekniska livsldngden for stammarna dr naddd och de dr i mycket
déligt skick. Koksluckor och garderobsluckor har pinngangjarn som
i allt storre utstrdckning borjat lossna.

P4 Asogatan 4665 byttes liggande stam 2020 och i skyddsrum dr
det utbytt tidigare &r, men i 6vrigt dr det originalstammar i mycket
daligt skick.

Huvudledningar for KV (férmodligen galvaniserade rér), VV, VVC
och virmevatten ér forlagda 1 rorstrik 1 undertak 1 kéllarvaning och
1 stort sett original. Originalisolering &r i daligt skick och trasig.
Ventilerna dr gamla och en del ldcker samt méirkning saknas.

Invéndig takavvattning dr delvis tgdrdad men skicket behover ses
over.

Elinstallationerna dr generellt i originalskick och standard.
Arendet

Projektbeskrivning

Nya avloppsledningar

Nya kall- och varmvattenledningar

Nya vvc-ledningar

Kok renoveras genom ommalning/lackning luckor, nya beslag,

bankbelysning och blandare bytes

Generellt byte av pinngéngjérn i ligenheten

e Badrum/duschrum helrenoveras. Badkar ersitts 1 forsta hand
med dusch om mojligt

e Separat wc helrenoveras
Byte frén tva- till engreppsblandare

e Titning av fonster

e 0o 0 0 ~
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e Byte av elinstallationer och uppdatering till dagens standard

e Byte av el-stigarledning dér det saknas 3-fas

e Viggar och tak pa balkonger malas om med anpassad farg vid
behov

e Ventilation 1 kéllare tgédrdas och gamla installationer
demonteras

e Byte av golvbrunnar 1 tvittstugor

e Flertalet forskolor i omradet byggs om till lagenheter

e Byte/modernisering av tre elcentraler i kéllare

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

Projektmal / effektmal

Forldnga fastighetens livsldngd

Forbéattra inomhusklimatet

Minska risken for vattenskador

Oka elsikerheten

Forbittra standarden och NKI resultatet
Minskat energianvindande

Haélla tidplan och projektbudget samt vara
kostnadsmedvetna i alla val

e 6 ¢ 06 06 06 0 N

3. Ekonomi

Total projektbudget inkl. personalkostnader ar kalkylerad till 440
mnkr inkl. moms i kostnadsldge maj 2025. Kalkylen visar att ett
l6nsamt projekt kan uppnas med aktuellt marknadsméssigt
direktavkastningskrav. Aktuellt avkastningskrav har tagits fram 1
samrad med bolagets upphandlade fastighetsvérderare. Kostnaden
beddms indexuppriknad till 490 mnkr i 2029 ars kostnadsliage da
slutredovisning planeras. (Riksbankens inflationsmél+ 0,5 %
anvéinds som index for kostnadsutveckling. Totalt 2,5%).

Kalkylen har tagits fram av intern kalkylator 1 samrdd med
projektchef (bilaga 1). Kostnaderna har stimts av med erfarenheter
frdn motsvarande pagaende samt nyligen avslutade projekt.

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-05-27.

4. Tider

Planerad start av Hyresgastgodkinnande i Q3 2025.
Planerad produktionsstart berdknas ske 1 Q4 2026/Q1 2027.
Planerat projektavslut berdknas till Q4 2029.

5. Energi

I projektet har det identifierats ett antal atgérder som vid ett
genomforande kommer péverkar energianvdndningen:

» Stambyte med byte fran tva- till engreppsblandare

» Titning av fOnster

* Fonsterrenovering med installation av energiglas
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* Injustering av virme och ventilation

Fonsterrenovering, injustering av viarme och injustering av
ventilation kommer att utforas i ett separat projekt framdver nar
fonsternas forvédntade livslangd har uppnatts. Tatning av fonster och
blandarbyte ligger dock kvar i detta projekt. Av dessa tva atgérder
ar det endast blandarbytet som ger tillrdckligt stor besparing for att
gora en energiberdkning. Utover foreslagna dtgirder foreslas att
utreda spillvattenvirme-véxling i detta projekt.

Befintlig energianvindning:
Totalt 100,5 kWh/m?2,ar
Fjarrvirme: 89,4 kWh/m?,ar och
Fastighetsel: 11,0 kWh/m?,ar

Energianviindning efter blandarbyte (spillvattenvirmevéxling ér
inte inkluderat): Totalt 95,0 kWh/m?,ar

Fjarrvarme: 84,0 kWh/m?,ar och

Fastighetsel: 11,0 kWh/m?,ar

Procentuell besparing for blandarbyte, (spillvattenvirmevéxling
ar inte inkluderat): 5,4 % totalt

Resultatet av nuvarande berdkning géller under forutséttning att
samtliga befintliga blandare dr av tvagreppstyp och att samtliga
blandare byts till ny, snélspolande armatur.

6. Miljo

I projekt Omr. 109 Upprustning brandgata dér vi rustar upp
brandgatan som gar genom hela Linjalen, har vi med planterings-
baddar och biokolsubstrat for att omhanderta skyfall.

Badkar foreslas bytas ut till dusch for minskad vattenforbrukning.
Vi stravar efter att aterbruka/ateranvinda sd mycket som mojligt av
det material som &r i gott skick.

Asbestsanering ska utforas i erforderlig omfattning dé det
forekommer bédde i1 ldagenheterna och i andra utrymmen. Asbest
finns 1 bl.a. isolering for ror, kakelfix, i eternitskivor pa vigg vid
balkong och i fonsterbank.

7. NKI

I Linjalen 8 nér samtliga delindex och index upp till vra mal med
undantag for ldagenheten dér de framsta forbattringsomrddena finns.
Hyresgiésterna ger i NKI-undersdkningen laga betyg for underhall,
temperatur och virmekomfort (vinter) samt luftkvalitet och
ventilation.
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Forbattrat inomhusklimat s som injustering av ventilation och
virme samt isolering av fonster ingér inte i detta projekt utan ingér i
ett separat projekt framover enligt punkt 5.

NKI-héjande atgirder:
* Nya badrum
* Renoverade kok

8. Hyresgastgodkannande
Samradsmdéten med hyresgésterna startade 2024-11-04 och
berdknas péga till juni 2025.

Hyresgésterna kommer fa mojlighet att gora tillval i olika nivaer for
kok och bad t.ex. kommod, belysning samt eluttag pa balkong.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgéster kommer troligen att behdva goras,
framst av dldre- och funktionsnedsatta hyresgister, men det kan
dven bli aktuellt for boende 1 de minsta ldgenheterna.

10. Risker

* Légenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem

* Hyresgéstprocessen blir utdragen och tar lang tid

*  Myndighetsbeslut kan fordroja tidplan

* Komplikationer 1 nya tekniska 16sningar

Atgirder som planeras att vidtas for att motverka att ovanstiende

risker infaller:

* Tét och 16pande kommunikation med hyresgéster fore och under
projektet. Tillvarata erfarenheter fran nyligen genomforda
projekt.

* Tva samradsmoten kvarstér. Fortsatt tit dialog med hyresgéster
och hyresgéstforeningen. Omfattande informationsmaterial
framtagen.

* Tidig kontakt med myndighet/f6rvaltning. Granskning av
handlingar innan inldmning.

* Genomgang av handlingar med expertis inom bolaget infér

upphandling samt titt samarbete med upphandlad entreprendr.

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

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behovs en modernisering av elinstallationerna. Sammantaget
foreslar bolaget fortsatta utredningar och genomférande av
hyresgéstgodkdnnandeprocessen i syfte att dterkomma med
genomforandebeslut med dtgirder enligt detta inriktningsbeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilaga

1. Virde- och avkastningsberdkning Linjalen 8 (SEKRETESS)
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