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Ombyggnad av fastigheten Ortuglandet 1 i
Bromma. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av
fastigheten Ortuglandet 1 till en kostnad om 195 mnkr
inkl. moms.

2. Att ge VD iuppdrag att teckna erforderliga avtal.

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av 192 ldgenheter inom
fastigheten Ortuglandet 1 i Bromma till en kostnad om 195 mnkr
inkl. moms.

Fastigheterna &dr ursprungligen uppforda &r 1968. I detta projekt
finns problem med &terkommande vattenskador varfor det planeras
utbyte av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum.
Dessutom planeras det for ny elinstallation, ny elservis samt byte i
badrum. Kok renoveras och hyresgéster erbjuds olika tillval.

Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgidrderna vidtas samt att
ombyggnaden sker med kvarboende.

Fastighetsinformation

Fastigheten Ortuglandet 1 4r beldigen i Bromma. Fastigheten bestér
av tva huskroppar med fyra trapphus per hus. Husen har atta
véningar plus en kéllare dir forradd och tvéttstuga dr placerade.

I bada byggnaderna finns aktiva skyddsrum som idag ger plats for
90% av lagenhetsforraden, cykelrum, barnvagnsrum, UC och ¢j
aktiva sopnedkastrum. Tre av atta sopnedkastrum hyrs ut idag som
lagerlokaler och resterande fem ar tomma (LOA 40 m?). P4
Akeshovsviigen 22 ligger en tvittstuga och en tom lokal. UC ligger
pa Akeshovsvigen 20 och 28.
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Byggnaderna dr placerade ndra Brommaplan och har 192 Igh
fordelade pa 64 st. 1:or, 56 st. 2:or och 72 st. 3:or.

BOA: 10 977 m?
LOA 40 m?
Kulturhistorisk klassificering ér gul.

Problembeskrivning

Den tekniska livsldngden dr nadd for spill- och vattenstammarna
vilka har aterkommande lickage. Byggnaderna ér i stort behov av
renovering da det dr dterkommande och dyra vattenskador.

Badrummen i dr mycket slitna. Stdende stammar &r ingjutna i
konstruktionsbetong vilket forsvarar och fordyrar varje ny
vattenskada.

Diskbéankskap 1 kok dr inte tdta och asbest forekommer i kokskakel,
kakelfix och fog. Elledningarna &r original och jordfelsbrytare
saknas.

Passagesystem och sektionering med metallgrind och Aptus saknas
i kdllarvaning, dalig belysning, etc. Daremot dr forradsviggarna
redan utbytta till metallgaller.

I bada kéllarna finns tecken péa fuktskador.

Inriktningsbeslut ombyggnad Ortuglandet 1,

stamrenovering
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Arendet

Projektbeskrivning

Nya stammar/relining och ror for tappvatten, spillvatten samt
komplettering av VVC i badrum och kok

Helrenovering av badrum, inkl. tillhérande innerdorr,
forberedelse for tvdttmaskin

Handdukstorkar kopplade pa VVC i badrum rivs och ersitt med
nya el-handdukstorkar

Koken renoveras enligt principen Varsam renovering
Ommaélning av kokssnickerier, nytt stinkskydd och nya
bankskivor samt nya standardspisar i 1 rok vilka ersétter de
gamla 55 cm spisarna

Ny elinstallation i Igh inkl. nytt eluttag i kok och ny elcentral
med jordfelsbrytare samt ny elservis

Nya LED-armaturer i badrum och kok

Trygghetspaket i killare, sektionering med galler och glas i nya
dorrar till allmdnna utrymmen med elektroniskt passagesystem,
ny nirvarostyrd LED-belysning, malning av golv och véggar
Alla ledningar under kéllargolv och i marken relinas, kollapsade
ledningar byts ut

Tillval: ny kommod i badrum samt fler kulérer pa koksluckor,
kakel mm.

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

2,

3.

Projektmal / effektmal

Forlanga fastighetens livslangd

Minska risken for vattenskador

Oka elsiikerheten

Forbattra standarden och NKI resultatet

Minskat energianvindande

Arbeta systematiskt med miljofragor

Halla beslutande tider och projektbudget samt vara
kostnadsmedvetna i alla val

Ekonomi

Total projektbudget inkl. moms, personalkostnader samt index till
projektets slut 4r 195 mnkr. Kalkylen har tagits fram av intern
kalkylator i samrad med projektchef. Kostnader har stamts av med
erfarenheter fran motsvarande pagdende samt nyligen avslutade
projekt. Se Bilaga 1 Virde- och avkastningsberikning Ortuglandet
1. (SEKRETESS)

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-05-27.



w Stockholms

Inriktningsbeslut ombyggnad Ortuglandet 1
stamrenovering

Styrelsearende
Dnr SHEM 2025/666
Sida 4 (5)

4. Tider

Genomforandebeslut dr planerat till Q3 2025

Planerad produktionsstart 1 Q4 2026/Q2 2027 (beroende pé beslut
fran Hyresndmnden)

5. Energi

Befintlig energianvindning:

Fjarrvarme: 107,2 kWh/m?, ar
Fastighetsel: 9,0 kWh/m?, ar

Total energianvéndning: 116,2 kWh/m?, ar

Forslag till effektiviseringsatgérder:

En energibesparande atgérd gors utbyte till LED belysning. Ingen
energiberdkning for denna enskilda atgird har gjorts men atgard
foresprakas utifrdn energi- och hallbarhetssynpunkt. Utdver detta
gors inga kvantitativa energibesparingsatgérder inom ramen for
detta projekt. Energiberdkning for forslagna atgérder utfors i
samband med genomforandebeslut.

Installation av solceller har beaktats i ett tidigare skede och ir inte
lampligt for dessa byggnader framfor allt eftersom tillgéinglig takyta
for solceller dr for liten, med manga uppstickande ror och dylikt
men dven pd grund av den relativt ldga elforbrukningen.

6. Miljo
Asbestsanering ska utforas i erforderlig omfattning da det finns i
isolering for ror och kakelfix, fog och kakelplattor 1 kok.

7. NKI

Ortuglandet 1 hamnar lagt i produktindex dir de frimsta
forbattringsomradena dr inom lagenheten.

Hyresgésterna ger i NKI-undersokningar ldga betyg for personlig
trygghet 1 kéllare, sdkerhet mot inbrott och ldgenhet.

NKI-hojande atgirder:

* Renovering av badrum och kok.

» Utbyte av befintlig belysning 1 kéllarvaningar mot narvarostyrd
LED-belysning.

* Aptus passagesystem och sektionering 1 kéllare.

* Malning av golv och viggar i kdllarvaningar forutom i
skyddsrummen.

» Utbyte av befintliga stdldorrar mot stdldorrar med glasruta.

* Utrustning: forberedelse for tvattmaskin, fler eluttag samt
jordade eluttag.

’ Ovanstdende atgarder bor hoja NKI framdver.
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8. Hyresgastgodkannandeprocessen

Samrad med hyresgisterna dr avslutat och 6verenskommelse med
hyresgéstforeningen tecknades 2024-02-13. Eftersom inte alla
hyresgaster godkédnde ombyggnaden ar drendet f.n. under
behandling av hyresndmnden.

9. Evakueringar
Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgéster kommer troligen att behdva goras,

10. Risker
* Légenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem.

» Upptacks vattenskador i skyddsrumbjélklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet och renoveringskostnaderna dka.

* Produktionsslut av pagdende nyproduktionsprojekt inom kv.
Ortuglandet flyttas fram eller godkéinnande av renovering frin
Hyresndmnden forsenas, vilket skulle innebéra att forsenad
produktionsstart.

* Sanering av asbest maste hanteras extra noga vid kvarboende
vilket kan paverka produktionstiden.

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behdvs en modernisering av elinstallationerna. Sammantaget
foreslar bolaget fortsatta utredningar i syfte att dterkomma med
genomforandebeslut med atgérder enligt detta inriktningsbeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor
1. Virde- och avkastningsberikning Ortuglandet 1
(SEKRETESS)



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Leverén Wigfeldt, VD 2025-05-28

Patrik Andersson, Chef Bygg & Teknik 2025-05-28
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