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Reviderat genomférandebeslut ombyggnad av
fastigheten Killingen 25

Stoérre ombyggnad i Vasastan

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen f6r AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna ombyggnad inom Killingen 25 med en
investeringsavgift om 61 mnkr inkl. moms
2. Vd far i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

AB Stockholmshem planerar en renovering av 59 lagenheter samt
lokaler och garage inom Killingen 25 i Vasastaden.
Investeringsutgiften berdknas till 61 mnkr. Genomforandebeslut
togs av styrelsen 2024-02-08 dér investeringsutgiften bedomdes till
51 mnkr inkl. moms. Efter upphandling visar det sig att inkomna
anbud ligger pa en hogre niva dn bolagets tidigare uppréttad kalkyl.

Fastigheten dr ursprungligen uppford 1974. Stockholmshem
tillampar sedan nédgra ar varsam renovering vilket innebir att endast
de mest nddvéndiga dtgdrderna vidtas samt minimerar antalet
evakuerade ldgenheter for att minska projektkostnaden. I detta
projekt finns problem med &terkommande vattenskador varfor det
planeras utbyte av vatten- och avloppsstammar, renovering av wc
samt badrum. Kok renoveras och hyresgéster erbjuds olika tillval
bl.a. utbyte av kok.

=




w Stockholms

Reviderat genomférandebeslut ombyggnad
av fastigheten Killingen 25

Styrelsearende
Dnr SHEM 2025/216
Sida 2 (5)

Bakgrund

Fastigheten ligger 1 Vasastaden i1 hornet Frejgatan/Ddbelnsgatan.
Byggnaden har nio véningar varav plan 1 &r en kdllare med
teknikutrymmen, tvéttstuga och garage med 23 p-platser. Huset har
ett trapphus med 59 ldgenheter, tva lokaler samt garage och en liten
innergérd. Cirka 75 % av badrummen é&r original ifran 1974 med
vatrumsmatta pa golv och viggar. Status dr vildigt varierande men
de flesta dr 1 daligt skick, mycket gamla hal och mattskarvar som
borjat sldppa med aterkommande vattenskador som foljd.

BOA: 3720 m2
LOA lokal: 80 m2

Tidigare genomforda underhallsatgirder dr bl.a. renovering fonster
inkl ljudrutor, tvittstuga, undercentral, hiss, nya ventilations-
aggregat (FX), mélning av trapphus samt ny belysning i trapphus.

Arendet

1. Projekt- och problembeskrivning

Generella dtgdrder:

* Befintliga spillvattenstammar av gjutjarn i rorstrak i1 kdllargolv
och i garagen relinas (utbyte dér relining inte gar att utfora).

* Nya tappvattenledningar (KV, VV och VVC)

* Ventilationssystemet, som 2012 byggdes om inklusive FX,
kompletteras med skydd mot spridning av brand och brandgaser,
mellan brandceller, via ventilationssystemet.

Ldgenheter:

* Alla badrum kaklas, far ny inredning och nytt porslin samt
ny eldragning. Ny inredning och tillgénglighetsanpassning
av badrum som forses med toalett.

» Tilluften i ldgenheterna ska atgérdas med foreskrivna
Freshventiler eller likvardigt.

* Hyresgésterna far vélja mellan att kok renoveras eller byts ut.

Gemensamma utrymmen:

» Tak malas och taksdkerheten kompletteras och anpassas till
dagens normer.

* Trygghetsskapande dtgérder allménna utrymmen.

* Nya glasade dorrar monteras i kéllare och vind och ett
elektroniskt 1dssystem (Aptus) installeras som skalskydd

Entreprenadform ér Totalentreprenad.
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2. Projektmal / effektmél

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

» Uppfylla stillda krav och vara kostnadsmedvetna i alla val.

* Noll milj6- och arbetsmiljéolyckor.

3. Ekonomi

Orsak till okade kostnader

Vid kalkylering har omsténdigheten att huset saknar tomtmark {or
etablering, containrar, in- och utlastning mm underskattats.
Inkomna anbud var betydligt 6ver kalkyl vilket foranlett omtag i
projektet. Lagenheter tomstélls for att nyttjas for kontor och
omkladningsrum etc, Vidare har garage tomstillts for
materialupplag och forradsytor.

Pga. hoga anbud har omfattningen av projektet setts over, men
planerade dtgérder enligt ovan beddms som nddvindiga att
genomfora. Upphandlingsarbetet har gjorts om och dragit ut pa
tiden vilket forsenat projektet med ca ett ar. Detta har lett till hogre
personalkostnader, 6kade kostnader for tomstillningar m.m. Okad
entreprenadkostnad speglar den allménna virlds- och
konjunkturldget, index, materialprisdkningar mm.

Fler hyresgéster behover evakueras dn vad som initialt bedomdes.

Sammanstillning av kostnadsokningar inkl. moms:

Okad entreprenadkostnad 5,8 mnkr
Okade byggherrekostnader 1,4 mnkr
Hyresbortfall pga. evakuering av fler hyresgister | 0,8 mnkr
Hyresbortfall pga. av kontor och lager 2 mnkr

Total kostnadsokning 10 mnkr

Ny total projektbudget: 61 mnkr inkl. moms

I den totala projektbudgeten ingér entreprenadkostnad, moms,
etablering, personalkostnader, kostnader for hyresbortfall, extra
kostnader for kvarboende samt risk/ATA.

En detaljerad ekonomisk bedomning redovisas i Ekonomibilaga
Killingen 2025-02 19 (SEKRETESS)

4. Tider
Beriknad start av entreprenaden dr Q2 2025 och med
fardigstillande Q1 2027.
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S. Energi
Befintlig energianvindning i kWh/m2Atemp, ar uppdelad pa
fjarrvarme och fastighetsel enligt nedan:

Fjarrviarme: 50 kWh/m2 Atemp/ar
Fastighetsel: 23 kWh/m2 Atemp/ar
Total energianvindning 73 kWh/m2 Atemp/ar

Solcellsinstallation &r inte aktuell da taket ar forhallandevist litet
samt ir beligrat av VAV installationer.

Eftersom projektet avser stambyte utan dtgéarder pa t ex virme-, el
eller ventilationssystem sétts inte mél for energieffektivisering.

6. Miljo
Stockholmshem tilldmpar sedan ndgra ar varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvéndiga atgérder vidtas.

7. NKI

Trygghetsskapande atgérder i allmdnna utrymmen, nytt badrum och
delvis upprusning i kok har positiv paverkan pd NKI. Generellt dr
hyresgésterna ndjda men betyget f6r underhéll, ventilation och
trygghet ligger pa grinsen missndjdhet och atgérder inom dessa
omraden dtgérdas 1 projektet.

8. Hyresgistgodkinnandeprocessen

Enligt samradet ska inventering av varje kok var for sig goras for
atgird utifrdn varsam renovering. Projektets projektsamordnare
héller dven dialog med hyresgésten géllande deras val av utokad
nivd. Hyresndmnden gav 2023-10-23 bifall for stambyte.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende, men
evakuering dr nddvéndig av alla ettor samt av personliga skél och
kostnaden for evakueringen uppskattas till ca 1,6 mnkr. Detta
innefattar da ut- och terflytt, magasinering och uppackning.

10. Lokalhyresgist

Det finns idag tva lokaler i fastigheten. En &r Stockholmshems
hantverkslokal och den andra dr Hyresgéstforeningens lokal.
Lokalerna kommer att paverkas under stambytet. Risk for
skadestand foreligger inte.
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11. Risker

Vid kvarboende forekommer 6kad risk for tredje man och vara
hyresgéster bade géllande person- och egendomsskador samt en
extra hantering rorande ldsning och forsékringsfrdgor. Vi bedomer
att vi kommer att behdva mer egen personal pa plats for att hantera
oro och lopande fragor fran de boende under renoveringen.

En annan risk kopplat till kvarboende &r att vi inte far tilltrade till
lagenheterna i 6nskad utstrackning enligt tidplan.

Det finns en risk att rivning inte utfors tillrdckligt varsamt och att
mer @n berdknat rivs. Produktionens inventeringslistor och
rumsbeskrivning behdver vara extra tydliga. En annan risk &r att
mer dn berdknat behover rivas till f6ljd av dolda skador.

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behover ventilationssystemet kompletteras for att sdkerstilla skydd
mot spridning av brandgaser. Sammantaget foreslar 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 Killingen 2025-02-19 — SEKRETESS
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