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Genomforandebeslut ombyggnad av kvarteret
Harholmen 8, etapp 1

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att godkénna genomforande av ombyggnad etapp 1 inom
fastigheten Harholmen 8 till en total projektkostnad om 90 mnkr
inkl moms

2. Att ge vd i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

AB Stockholmshem planerar en renovering av 84 ldgenheter inom
fastigheten Harholmen 8 i Skdrholmen. Investeringsutgiften uppgar
till 90 mnkr inkl moms. Stockholmshem tillimpar sedan nagra ér
varsam renovering vilket innebar att endast de mest nodvéndiga
atgirderna vidtas fOr att minimera antalet evakuerade ldgenheter for
att minimera investeringsutgiften. Fastigheten dr uppford 1968 och
har stora problem med aterkommande vattenskador. Projektet
omfattar bland annat utbyte av vatten- och avloppsstammar,
renovering av kok, we och badrum, nya elledningar.

Bakgrund
Fastigheten ligger pé ett hojdparti norr om Skdrholmstorget och nas
via vdgen fran norr eller bergbanan och trappvég fran soder.

Harholmen 8 bestar av flera hus uppforda 1967-1968. Renoveringen
kommer att ske i tva etapper, hus nr 1 och 6 i etapp 1 och hus 7, 8 och
9 i etapp 2. Etapp 1 omfattar 6 690 m*> BOA fordelade pa tva
byggnader och 84 ldgenheter om 2-4 rum och kok. Byggnaderna
innehaller inga lokaler.
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Byggnaderna ér gronklassade enligt Stockholms stads klassificering
av byggnader utifran kulturhistoriskt vérde. Kvarteren ér i princip
identiska avseende detaljutférande och utseende, vilket enligt
kulturklassningen bidrar till en tidstypisk monumentalitet.

Byggnaderna har under flera ars tid varit planlagda for stambyte.
For de staende stammarna for vatten och avlopp finns ett akut
stambytesbehov di de orsakar omfattande vattenskador.

Rorstammarna och tétskikten i badrummen har sedan ldnge nétt sin
tekniska livslangd pa grund av detta kommer skador att dka.
Lickage har lett till omfattande fuktskador och mogelbildning 1
varierande grad. Oupptickta skador riskerar en forsamring av
byggnadens byggdelar och dven att husens konstruktiva delar
riskerar att skadas. Vattenskador dr kostsamma att reparera.
Droppande och liackage innebér ocksé hogre vattenkostnader. For
att undvika detta och framtida skador &r det viktigt att atgérda
problemen i de aktuella byggnaderna.

Hyresgésterna upplever klimatet i ldgenheterna som otillfreds-
stillande. Bland annat pd grund av otdta fonster och dorrar och otéta
utfackningsvéiggar som drar in kall och varmluft, vilket resulterar i
obehagliga temperaturforhdllanden for de boende.

Virmesystemet behdver kunna justeras och optimeras for att
sakerstdlla jimn och effektiv fordelning. Viarmestammar och
radiatorer behélls di inget behov av utbyte foreligger med undantag
for badrum och we med varmebehov, diar stammar och radiatorer
byts till nya.

Tidigare genomforda underhdllsatgérder dr bland annat installation

av viarmeatervinning med FX-aggregat, takrenovering och solceller
pa tak, trygghetsatgérder i allminna utrymmen, fonsterventiler samt
renovering av garage.

Arendet
Projektbeskrivning

Generella dtgdrder:
e Byte av befintliga spillvattenstammar.
e Byte av befintliga tappvattenledningar (KV, VV och VVC).
e Byte av stam- och radiatorventiler, radiatorer samt
virmeinjustering.
e FElledningar och el-komponenter 1 trapphus byts ut och
uppgraderas till 5-ledarsystem.
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Ldgenheter:

e Badrummen far nytt tatskikt, vaggbeklddnad av kakel och
klinker pa golv samt nytt porslin. Tillgdngligheten 1
badrummen forbéttras genom att dérren breddas och
golvnivan sénks.

e Nya energieffektiva fonsterglas monteras pd insidan, béttre
tatning fOr att minska energiforluster och forbittra
ljudisolering.

e Hyresgisterna fér vélja mellan att koken renoveras eller byts
ut.

e Installation av nya elledningar, elcentraler och el-uttag i
lagenheterna. Nya brandvarnare monteras i alla lagenheter
enligt lagkrav.

Gemensamma utrymmen.:
e Viggar och tak samt staldorrar i trapphus malas om och
terrazzogolv samt trappor rengdrs och behandlas.
e Trapphusen far ny el samt nya armaturer med ny styrning
for trygghet och energibesparing.

Planerad entreprenadform &r Totalentreprenad.
Ekonomi
Den totala projektbudgeten upp gar till 90 mnkr inkl moms vilket

motsvarar 13 453 kr/m2 BOA. 75 % av kostnaden utgor investering.
Se vidare bilaga 1.

Normhyror

Normhyra fore renovering: 1 144 kr/m?
Bedomd normhyra efter renovering: 1 383 kr/m?
Driftskostnader

Befintliga driftskostnader: 700 kr/m?, ar.

Bedomda driftskostnader efter renovering: 665 kr/m?, ar.

Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt: 675 kr/m?, ar.
Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt: 792 kr/m?, ér.

Tidplan
Byggstart planeras ske Q2 2025 och slutbesiktning Q2 2026.

Avvikelser

Relining av liggande ledningar under plattan &r foreskriven.
Avviker fran Stockholmshems riktlinjer och miljokrav. Avsteg ar
sokt och beviljat.
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Energi

Genom installation av nya energieffektiva fonsterglas pé insidan,
uppskattas energianviandningen att minska med ca 72 MWh/ar.
Detta resulterar i en arlig kostnadsminskning pé cirka 93 tkr enligt
nuvarande fjarrvarmeavtal.

Miljo
Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvandiga atgirderna vidtas.

Hyresgistgodkinnandeprocessen
Samrad med hyresgisterna dr klart. Beslut i Svea Hovritt om
genomforande, protokoll daterat 2024-03-26.
e Hyresgister fir gora tillval med nytt kok 1 L-formation samt
kuldrer pé kakel, bankskivor, golv och luckor.
e Tillval som erbjuds i badrum &r kommod, handdukstork och
badkar, kuldrer pd golv samt markering pa viagg vid
duschplats. I WC erbjuds nytt klinkergolv som tillval.

Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende, men
evakuering ar i vissa fall nddvindig. Evakuering planeras ske till
Longstay-hotell 1 omradet eller bostadspaviljonger.

Risker

Kvarboende kan innebéra risker nér, bl. a nér det géller skador pa
bade 16sore och personer. Endast behoriga ska ha tilltrade samtidigt
som avspérrning kommer att ske och daglig rondering ska ske.
Aven befintliga skador och utslitna skdp m m samt behov av
evakueringar &r risker som mdste pareras 16pande.

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador.
Bolaget rekommendation &r att genomfora med dtgirder enligt detta
genomforandebeslut.

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

1. Ekonomibilaga (SEKRETESS)
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