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Reviderat genomférandebeslut ombyggnad av
fastigheten Hogsatra 8 i Satra

Storre ombyggnad 1 Sitra

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna genomforande av ombyggnad av 96 Igh samt
lokaler inom kvarteret Hogsétra 8 till en total projektkostnad
om 113 mnkr inkl moms
2. Att vd fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar en renovering av 96 ligenheter samt
lokaler inom kv Hogsétra 8 vid Sétra Torg med en investering pa
113 mkr. Genomforandebeslut togs av styrelsen 2023-12-07 dir
investeringskostnaden bedomdes till 89 mnkr inkl. moms.

Det reviderade genomf6randebeslutet foranleds av att inkomna
anbud ligger pa en hogre niva én tidigare uppréttad kalkyl.

Fastigheten ar ursprungligen uppford 1965. Stockholmshem
tillimpar sedan nigra ar varsam renovering vilket innebér att endast
de mest nddvandiga dtgarder vidtas samt att minimera antalet
evakuerade ldgenheter for att minimera projektkostnaden. 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.

Bakgrund

Fastigheten Hogsétra 8 ingér i ett bostadsomrade i sodra Stockholm
med byggér 1965. Hogsitra 8 ar ett skivhus med nio vaningar med
skyddsrum dir hela bottenvaningen och delar av kéllarvaningen ar
lokaler. Lagenhetsforrad ar beldgna i kéllarplan och vindsplan.

Byggnaden ar placerad mellan Sétra torg och en parkering mot
tunnelbanan. Hoghuset innehaller tre trapphus med totalt 96 1gh
fordelade pa 48 st 1:or och 48 st 3:or samt 8 st mindre lokaler.

BOA: 5520 m2
LOA: 763 m2
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Tidigare storre genomforda underhallsatgérder &r bl.a. att
entréporterna har blivit forsedda med magnetlasning samt APTUS,
renovering av skdrmtak vid entréer och balkonger, malning av
fasad, ommalning, ventilation ombyggt samt nytt tak med solceller
fardigstallt 2023.

Kulturhistorisk klassificering dr gul som &r den tredje nivdn som
anvénds vid klassificering.

Reviderat genomférandebeslut Ombyggnad
av kvarteret Hogséatra 8
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Arendet

1. Projekt- och problembeskrivning

Generella dtgdrder:

* Nya stammar och ror (tappvatten, vvc och avlopp), relining
bottenledningarna.

* Ny el-central, el-dragning.

» Alla radiatorventiler och termostater byts, virmesystemet
injusteras 1 hela huset. Fonster och utfackningspartier titas samt
fonster forses med extra isolerruta.

Ldgenheter:
* Alla badrum kaklas, far ny inredning och nytt porslin.
» Koken renoveras enligt principen Varsam renovering.

Gemensamma utrymmen.:
« Kallare mélas.
« Atgirder enligt Trygghetspaket:
o Beysning i allménna utrymmen (kéllarkorridor, trapphus,
vindsutrymme),
o Hisshall: Byts ut till ny belysning.
o Utbyte av staldorrar i kéllare.
o Lagenhetsforrdden uppdateras med véggar i1 troax

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmal

«  Oka livslingden for fastigheten och minska risken for
vattenskador, samt att hoja standarden och kundnéjdhet.

» Légre energianviandning

» Halla beslutade tider och budget.

» Uppfylla stillda krav och vara kostnadsmedvetna i alla val.

*  Noll milj6- och arbetsmiljéolyckor.

3. Ekonomi

Orsak till okade kostnader

Nagra av riskerna som identifierats vid genomforandebeslutet 2023-
12-07 £6ll ut vilket resulterat i en hogre kostnad. Riskerna som
lyftes da var bl.a. att projektbudgeten var for lag pga. av osédkra
nyckeltal fran referensprojekt samt forskjutning av tidsplanen. Detta
har paverkat projektet genom att inkomna anbud vid upphandlingar
avvikit fran framtagen kalkyl baserad pa nyckeltal samt att efter det
att projektering och inventering gjorts, har framkommit att arbetena
inte gér att utfora enligt kalkylerat sétt. P g a hga anbud har
upphandlingsarbetet gjorts om och dragit ut pa tiden och dirmed
forsenat projektet med ca 1,5 ar, vilket leder till hogre
personalkostnader, 6kade kostnader for tomstéllningar m.m.
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Okad entreprenadkostnad speglar den allminna virlds- och
konjunkturldget, index, materialprisdkningar.

Sammanstillning av kostnadsokningar inkl. moms:

Okad entreprenadkostnad 14 mnkr
Okade byggherrekostnader 5 mnkr
Hyresbortfall 1 mnkr
Okade riskavsittning 4 mnkr
Total kostnadsokning 24 mnkr

Ny total projektbudget: 113 000 tkr inkl. moms
17 985 kr/m2 BOA
1 175 tkr/lgh

I den totala projektbudgeten for Hogséitra 8 ingar
entreprenadkostnad, moms, etablering, personalkostnader,
kostnader for hyresbortfall, extra kostnader f6r kvarboende,
stillestdndserséttning for lokalhyresgist samt risk/ATA.

Normhyror
Normhyra innan renovering: 1 021 kr/m2
Beddmd normhyra efter renovering: 1 325 kr/m2

Fastighetsvirde fore renovering 2024-12-13 (tkr)

Bokfort véirde: 77 300
Marknadsvérde: 185 000
Overvirde: 107 700

Fastighetsvirde efter renovering (tkr)
Bokfort virde: 190 300
Marknadsvarde: 250 000

Overvirde: 59 700

Driftskostnader

Befintliga driftskostnader : 521 kr/m2, &r.

Bedomda driftskostnader

efter genomfort projekt: 497 kr/m2, ar.
Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt: 743 kr/m2, ar.

Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt: 962 kr/m2, &r.
Avkastning: 1,4 %

Fordelningen av investering kostnad enl. K3 blir
Investering 90 %

Reviderat genomféorandebeslut Ombyggnad Kostnad 10 %.
av kvarteret Hogsétra 8
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4. Tider
Vi berdknar att entreprenaden startar Q2 2025 och slutfors Q4 2026.

5. Energi
Befintlig energianvindning: Uppvarmning: 115 kWh/m2, Atemp.
Fastighetsel: 27,4 kWh/m2, Atemp.

Energianvindning efter: Uppvéirmning: 105,8 kWh/m2, Atemp
Fastighetsel: 27,4 kWh/m2, Atemp

Procentuell besparing: 9 %

6. Miljo
Solceller har installerats.

7. NKI
Hogsédtra 8 hamnar pa rott i produktindex dir de frémsta
forbattringsomradena dr ldgenheten och allmidnna utrymmen.

Hyresgisterna ger 1 NKI-unders6kningar ldga betyg for utrustning,
temperatur vintertid samt ventilation. Ljudproblematiken mellan
lagenheterna kvarstdr men med isolerrutorna kommer forbéttra
ljudnivan utifrén.

NKI-hojande atgarder:

* Nya badrum

» Forbéttrat inomhusklimat

« Forbattrad trygghet, (trygghetspaket). Ovanstaende atgarder
borde hoja NKI framover.

8. Hyresgistgodkinnandeprocessen

Infométe klart, 2021-04-28

Samrad klart, 6verenskommelse paskriven 2021-10-06
Godkénnande av hyresndmnden, 2023-01-30

Avslag for 6verklagan i Svea hovritt, 2023-04-25.

Hyresgisterna kommer att f4 mojlighet at gora tillval 1 kok och bad.
De far dven mojlighet att vélja mellan renoverat kok eller helt nytt
kok.

9. Evakueringar

Evakuering géller for samtliga hyresgéster i 1 ROK samt
hyresgéster med funktionshinder. Projektet har tillgang till 24
lagenhetspaviljonger som ér tilltdnkta for evakuering. For dvrigt
géller kvarboende.
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10. Lokalhyresgist

For tillfallet finns det sex aktiva hyresgéster som kommer att bli
paverkade av stambytet 1 form av vattenavstdngningar samt
renovering av stammen.

11. Risker

» Kvarboende med asbestsanering.

* Merkostnader pga. varsam renovering av kok da dtermontering
ej kan ske.

Okénda fuktskador kan orsaka tidsforlangning samt merkostnader 1
projektet.

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behdvs en modernisering av elinstallationerna samt driftoptimering
for att sdnka energianvindningen. Sammantaget foresldr bolaget att
fastigheten renoveras 1 enlighet med detta reviderade
genomforandebeslut.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik.

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

1. Ekonomibilaga — SEKRETESS
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