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Genomforandebeslut ombyggnad av del av
fastigheten Varloken 14, stamrenovering och
bostader

Storre ombyggnad i Midsommarkransen

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna ombyggnad inom kv. Varloken 14 med en
investeringsutgift om 40 mnkr inkl. moms
2. Vd far i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Fastigheten Varloken 14 ar centralt beldgen i Midsommarkransen,
med ett brett serviceutbud och med t-banestation Midsommar-
kransen i fastigheten. Fastigheten bestar av tre sammanhéngande
huskroppar i olika nivaer. Tvé av huskropparna inrymmer 26
lagenheter vilka nyligen har renoverats. Detta projekt avser den
tredje huskroppen som inrymmer kontor i 4 vaningar samt kéllare.
Projektet omfattar dels stamrenovering av hela huskroppen, dels
ombyggnation av de tva dversta planen frén kontor till itta bostider.
AB Stockholmshem foreslar att investera 40 mnkr kr inkl. moms
enligt detta projekt

Fastigheten dr ursprungligen uppford 1965. Byggnaden har problem
med aterkommande vattenskador varfor det planeras utbyte av
vatten- och avloppsstammar och ny el-dragning. Dessutom tillfor
projektet atta nya ldgenheter genom ombyggnation av del av kontor
som har varit outhyrda en ldngre period.

Fastigheten Varloken 14. Berérd del inringad i rott.
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Bakgrund

Fastigheten Varloken 14 ar centralt beldgen 1 Midsommarkransen,
med ett brett serviceutbud och med t-banestation Midsommar-
kransen inom fastigheten. Fastigheten bestar av tre samman-
hingande huskroppar 1 olika nivéer. Tva av huskropparna rymmer
26 lagenheter som nyligen ér renoverade. Detta projekt avser den
tredje huskroppen som innehéller fyra vaningar med kontor/lokaler
som varit outhyrda en lingre period samt en véning kéllare inkl.
garage. Vatten- och avloppsstammar samt elinstallationer &r 1 stort
behov av upprustning.

Socialforvaltningen har tidigare hyrt kontor/lokaler i aktuell
byggnad och den har tills nyligen nyttjats som flyktingboende.
Avtalet upphorde 2022-12-31. Dérefter har delar av byggnaden
nyttjats for etablering i samband med renovering av 26 ldgenheter i
de 6vriga huskropparna.

I samband med stamrenovering kommer de tvd dversta vaningarna

konverteras frdn kontor till atta bostdder. De Gvriga tvd vaningarna
samt kéllare anpassas till kontor for Stockholmshems personal i ett

separat projekt och kommer att ersétta det lokalkontor som tidigare
lag pd Hornsgatan.

BOA: 483 m2

Tidigare genomforda underhallsatgirder &r bl.a. tak, inkl.
tilliggsisolering av vind, fasad, ny fjdrrvirmecentral, nya flaktar.
Huset befintliga virmesystem har setts 6ver och isolerats om. Spill-
/dagvattenledning under garageplan och synliga delar som ansluter
mot kommersiella lokaler har bytts samt nytt elrum har byggts med
utokad kapacitet for kommande behov av elbilsladdning.

Stockholmshems ledningsgrupp har tidigare beslutat, enligt
delegationsordning, att genomfora projektet. Projektet ser synergier
med att samordna upphandlingen av detta projekt med ytterligare ett
projekt i samma fastighet som avser lokalanpassning av kontor,
varfor Stockholmshem viljer att redovisa bigge drendena for
styrelsen.

Arendet

1. Projekt- och problembeskrivning

Huset har delvis sttt tomt den senaste tiden och under denna vinter
haft stora utmaningar med vattenldckage. Den tekniska livslingden
ar nadd for de stdende spill- och vattenstammarna och de har
aterkommande lickage. Entreprenadform &r Totalentreprenad.
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Planerade atgdrder

» Befintliga betongvéggar behalls forutom hisschakt, d& hissen
kommer behovas goras djupare pga. tillganglighetskrav. Ny hiss
forliangs till kdllaren

* Nytt FTX aggregat pa tak installeras

+ Tillskapande av atta nya lagenheter med kok och we/dusch inkl.
tvittmaskin samt forrad

* Nya ytskikt pa viggar och tak

* Aptussystem fOr passage

+ Tillskapande av barnvagnsrum pd BV

* Postboxar pa entréplan

* Inre trappa rivs och blir del utav ny Igh

* Cykelrum tillskapas 1 tom lokal huskroppen bredvid med ingéng
frdn Svandammsvigen

+ Tillgidnglighetsanpassningar utanfor entréer

2. Projektmal / effektmél

«  Oka livslingden for fastigheten och minska risken for
vattenskador, samt att hoja standard och kundngjdhet

+ Tillskapa étta ldgenheter

+  Oka fastighetsvirdet

» Forlanga byggnadens livslangd genom nya installationer

* Noll miljo6- och arbetsmiljoolyckor

3. Ekonomi

Total projektbudget inkl. moms & personalkostnader dr 40 mnkr.
Kalkylen har tagits fram av Stockholmshems kalkylator 1 samrad
med projektchef. Kostnader har stimts av med erfarenheter fran
motsvarande pidgéende samt nyligen avslutade projekt. Se bilaga 1
Ekonomibilaga Varloken bostidder 2025-02-19 (SEKRETESS)

4. Tider
Panerad start av entreprenaden under Q2 2025 med projektavslut
under Q1 2027.

S. Energi

Flera energibesparingsatgirder har tidigare vidtagits for fastigheten.
Befintlig energianvindning i kWh/m2Atemp, ar uppdelad pa
fjarrvdarme och fastighetsel enligt nedan:

Fjarrvarme: 158 kWh/m2 Atemp/ar
Fastighetsel: 10 kWh/m2 Atemp/ar
Total energianvindning 168 kWh/m2 Atemp/ar



w Stockholms

Genomfoérandebeslut ombyggnad av del av
fastigheten Varloken 14, stamrenovering
och bostader

Styrelsearende
Dnr SHEM 2025/219
Sida 4 (4)

Bedomd energianvindning 1 kWh/m2 Atemp/ar efter installation av
FTX uppdelad pa fjarrvirme och fastighetsel enl. nedan:

Fjarrviarme: 139 kWh/m2Atemp, ar
Fastighetsel: 10 kWh/m2Atemp, &r
Total energianvindning: 149 kWh/m2Atemp, ar

Den arliga fjarrvirmebesparingen bedoms till 136 MWh. Den érliga
fjarrvarmebesparingen bedoms till 193 tkr enligt 2024 ars
fjdrrvarmeavtal.

6. Miljo

Stockholmshem tillimpar sedan nigra dr varsam renovering vilket
innebir att endast de mest nddvindiga atgirder vidtas. Aterbruk av
befintliga stalpartier pd resp. vaningsplan. Nya Linneskdp och
garderober som ej monterades i annat projekt aterbrukas i
erforderlig omfattning.

7. Risker

Att samordna arbetena i detta projekt med projektet att anpassa
underliggande kontorsviningar till nytt lokalkontor for
Stockholmshem samt hélla tidplan och budget.

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador som
behover atgirdas. Ombyggnaden tillskapar dtta nya lagenheter.
Sammantaget foreslar bolaget att fastigheten renoveras i enlighet
med detta reviderade genomférandebeslut.

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 Vérloken bostader 2025-02-19 (SEKRETESS)



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2025-02-26

Patrik Andersson, Chef Bygg & Teknik 2025-02-25



		2025-02-26T08:32:49+0100




