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Genomforandebeslut ombyggnad inom
Kryddpepparn 1 och 2

Stoérre ombyggnad i Hokarangen

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Godkénna genomforandet av ombyggnad av 190 Igh samt
lokaler inom Kryddpepparn 1 och 2, till en total
projektkostnad om 146,7 mnkr inkl. moms
VD fér 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar en investering om 146,7 mnkr i
renovering av 190 ldgenheter samt lokaler inom kv Kryddpepparn 1
och 2 i Hokardngen. Fastigheten ar ursprungligen uppford 1962-
1963.

I detta projekt finns problem med aterkommande vattenskador
varfor det planeras utbyte av vatten- och avloppsstammar,
renovering av wc samt badrum. Dessutom ny el-dragning samt bl.a
injustering av viarmesystem. Kok renoveras och hyresgéster erbjuds
olika tillval bl.a. utbyte av kok.

Stockholmshem tilldmpar sedan ndgra ar varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvéndiga atgéirder vidtas samt att
minimera antalet evakuerade ldgenheter for att minimera
projektkostnaden.
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Bakgrund

Fastigheterna Kryddpepparn 1 & 2 dr beldgna ldngs Lingvégen i
Hokardngen. Byggnaderna i kvarteret uppfordes 1962-63 med
AB Stockholmshem som byggherre (Karlén och Wilkner
Arkitektkontor var arkitekt). Fastigheterna har fyra byggnader i
form av fristdende punkthus. Véningsplanen varierar mellan 9 —
11 véaningar.

Lingvégen 177 ér ett kategoriboende och for att fi ett kontrakt
dar ska hyressdkande vara synskadad.

Genomfoérandebeslut ombyggnad av kv.
Kryddpepparn
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Hoghuset innehaller fyra trapphus med totalt 190 Igh fordelade pé
48 st. 1:or, 30 st. 2:0r, 94 st. 3:or, 9 st. 4:0r, 1 st. 5:a, 4 st. 6:0r, 4 st.
7:or samt 5 st. sma lokaler.

BOA: 14 182 m2
LOA: 594 m2

Tidigare storre genomforda underhallsdtgéarder ér bl.a. omlaggning
av tak, tilliggsisolering av fasader, renovering av hiss, byte
entréparti, utemiljo inkl. lekplats, installation av virmeatervinning
m.m.

Kulturhistorisk klassificering dr gul som dr den tredje nivan som
anvinds vid klassificering. Fastigheten har positiv betydelse for
stadsbilden.

Arendet

1. Projekt- och problembeskrivning
Generella dtgdrder:
e Nya stammar och ror (tappvatten, vvc och avlopp), bade
liggande och stdende stammar.
e Ny el-central, el-dragning.
e Alla radiatorventiler och termostater byts, virmesystemet
injusteras 1 hela huset. Fonster och utfackningspartier titas
samt fonster forses med extra isolerruta.

Ldigenheter:
e Alla badrum kaklas, far ny inredning och nytt porslin.
e Hyresgésterna fér vilja mellan att koken renoveras eller byts
ut.

Gemensamma utrymmen.:
e Alla allminna utrymmen malas, nérvarostyrda LED
armaturer monteras.
e Tvittstugor upprustas och nya maskiner installeras
e Atgirder enligt Trygghetspaket:
o Belysning i allminna utrymmen (killarkorridor,
trapphus, vindsutrymme),
o Utbyte av stdldorrar 1 kéllare (i enlighet med
trygghetspaketet).
o Légenhetsforradens uppdateras med véggar i troax

Entreprenadform ér Totalentreprenad.
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2. Projektmal / effektmal

o Oka livslingden for fastigheten och minska risken for
vattenskador samt att hoja standarden och kundndjdhet.
Léagre energianvdndning
Forbattrad standard forenklar servicearbeten 1 fastigheten.
Uppfylla stillda krav och vara kostnadsmedvetna i alla val.
Noll milj6- och arbetsmiljoolyckor.

3. Ekonomi

Total projektbudget: 146.700 tkr inkl. moms
Total projektbudget: 10 344 kr/m> BOA
Total projektbudget: 772 105 kr/lgh

I den totala projektbudgeten for Kryddpepparn 1 o 2 ingér
entreprenadkostnad, moms, etablering, personalkostnader,
kostnader for hyresbortfall, extra kostnader for kvarboende,
stillestAndsersittning for lokalhyresgiist samt risk/ATA.

Normhyror

Normhyra innan renovering:

Kryddpepparn 1 1 084 kr/m?
Kryddpepparn 2 1 130 kr/m?
Beddmd normhyra efter renovering:

Kryddpepparn 1 0 2 1 415 kr/m?

Fastighetsvarde fore renovering 2023-08-25 (tkr):
Bokfort virde: 43 374
Marknadsvirde: 305 000
Overvirde: 261 626

Fastighetsvarde efter renovering (tkr):
Bokfort varde: 171 558
Marknadsvarde: 403 000

Overvirde: 231442

Driftskostnader:

Befintliga driftskostnader 490 kr/m?, ar.
Uppskattade driftskostnader

efter genomfort projekt 448 kr/m?, ar.
Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt 641 kr/m?, ar.

Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt 982 kr/m?, ar.

Avkastning:
Kryddpepparn 1 3,5%
Kryddpepparn 2 3,4%
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Fordelningen av investering kostnad enl. K3 blir
Investering 90 %
Kostnad 10 %.

4. Tider
Vi berdknar att entreprenaden startar Q4 2024 och slutfors Q 2026.

5. Avvikelser

Vi har inga kinda avvikelser forutom att projektet inte uppnar 30 %
energieffektivisering av kopt energi pga. att vi redan byggt om
ventilationssystem och installerat virmeatervinning.

6. Energi
Befintlig energianvindning: Uppvéarmning: 82 kWh/m?, Atemp.
Fastighetsel: 8 kWh/m?, Atemp.

Energianvindning efter: Uppvéarmning: 72 kWh/m?, Atemp
Fastighetsel8 kWh/m?, Atemp

Beddmd minskning: Procentuell besparing: 11 %

7. Miljo

Miljéinventering ar utford i1 projektet och projektanpassat
miljoprogram har tagits fram. En fullstdndig radonmétning utfors i
projektet.

Klimatberdkning gors inte eftersom klimatskalet inte atgérdas.
Solcellsinstallation har inte beaktats d& projektet inte omfattar
atgdrder pa taken.

8. NKI

Kundanalysen (2020, Lingvédgen 177, 183) visar att flera viktiga
index ligger ndgot under Stockholmshems mal {6r n6jda kunder
bade pa produktindex samt serviceindex. Senaste undersokningen
(2022) ldg pé samma niva.

Forbattringsomrdden som identifieras i bigge méatningarna och som
vi tar upp i detta projekt dr foljande kategorier (prioritering enligt
hyresgisternas dnskemal):

1) forhindra vattenldckor

2) oOka tryggheten

3) drag frén fonster och kalla kok
4) bittre tvittstugor.
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9. Hyresgastgodkannandeprocessen

Projektet har genomfort sex samrad med hyresgasterna. Den 11
september 2023 skrevs dverenskommelsen under. Under tiden som
hyresgéstgodkédnnandet skickas ut for paskrift planerar vi, enligt
kommunikationsplanen, att ha nagra tillfillen for samtal “6ppet
hus” 1 lokala Hyresgistforeningens lokaler. Berérda lokalhyres-
géster har fatt besok och informerats under 2022 och 2023. Nar vi
vet att projektet far genomforas kommer samtliga lokalhyresgéster
att kontaktas for mer detaljerad genomgéng. Om nagra ménader vet
vi om drendet hamnar 1 Hyresndmnden.

10.Evakueringar

P& adresserna Lingvagen 179 — 183 finns atta lagenheter per hus dér
hyresgéster behover evakueras. Utdver dessa 1:or finns nagra
hyresgéster med sérskilda skl till ersittningsldgenhet.

Pa Lingvigen 177 finns 55 ldgenheter med boende med synned-
sdttning. Hér planeras for att alla ska evakueras, ndgra kan ev ordna
eget boende. Vi undersoker flera alternativ forutom lagenhet i eget
bestand. Eventuellt finns plats péd ldgenhetshotell i ndromradet eller
pa Almésakursgérd i Vasterhaninge. Kursgarden &r anpassad for
synskadade. Kostnad for evakuering har bedomts till 3,7 miljoner.

11.Lokalhyresgast

I skrivandets stund finns det tva lokalhyrasgister och tva tomma
lokaler. Projektet for en dialog med kommersiell forvaltare om hur
vi ska underlitta uthyrning. Det finns ocksa mdjlighet att internhyra
lokaler for projektets rdkning men det dr inte aktuellt for tillfallet.

12.Risker

Riskerna i detta projekt anses inte vara av teknisk natur utan mer
hur vi kan hantera behovet av erséttningsldgenheter och minimera
storningarna for kvarboende hyresgister. Vi har dock en god
kommunikation med hyresgésterna. Vi gar ut med forfragan i en tid
nér konjunkturen gor sa att vi far in ett flertal anbud. Det kan ge oss
battre forutséttningar och dnda inte minska pa kvalité.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har dterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behovs en modernisering av elinstallationerna samt driftoptimering
for att sdnka energianvédndningen. Sammantaget foreslar bolaget att
fastigheten renoveras i enlighet med detta genomférandebeslut.
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1. Ekonomibilaga (SEKRETESS)
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