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Ombyggnad av fastigheten Socialministern 1 i
Bagarmossen. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av 120
lgh inom fastigheten Socialministern 1 till en kostnad
om 110 mnkr inkl. moms.

2. Att ge VD 1uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Sammanfattning

Projektet omfattar renovering av 120 ldgenheter i Socialministern 1
Byélvsvigen 12 — 18 1 Bagarmossen till en kostnad av 110 mnkr
inkl. moms. Fastigheten &r ursprungligen uppford ar 1971. 1
samtliga byggnader finns det problem med aterkommande
vattenskador. Darfor planeras utbyte av vatten- och avloppsstammar
och didrmed totalrenoveras samtliga badrum och toaletter. Kéken
renoveras ddremot mer varsamt. Nya elinstallationer ska utforas.

Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgirder vidtas samt att
antalet evakuerade ldgenheter minimeras. Hyresgésterna erbjuds
olika tillval.

Fastighetsinformation

Fastigheten Socialministern 1 ligger i Bagarmossen. Fastigheten
bestar av 4 huskroppar med ett gemensamt trapphus per huskropp.
Husen &r loftgdngshus i 5 vaningar med balkonger pd andra sidan.
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Fastigheten ligger i ndrheten av Bagarmossens skola, inte sa langt
fran Nackareservatet.

Byggnadens ldgenheter dr fordelade pd 100 st 3:or samt 20 st 4:or. |
byggnaderna finns bl. lokaler och tvittstuga som &r placerade 1
souterrdngdelen samt tva skyddsrum.

BOA: 9 180 m?
LOA: 414 m?
Kulturhistorisk klassificering ar Gul.

Problembeskrivning
Den tekniska livsldngden ar nadd for spill- och vattenstammarna.

Under projektets géng har vi dven uppmérksammat att
varmestammarna (1-rérssystem i sandbaddar) har aterkommande
lackage vilket kan orsaka stora och omfattande vattenldckor 1
lagenheter och lokaler. Varmestammarna ingar inte i projektet i det
hér skedet da utredning géllande omfattning och dtgirder pigar.

Vid tidigare ventilationskontroller har ett flertal brister noterats i
lagenheterna och dessa ska nu utredas vidare. Fonsterventiler och
koksventilation kommer att ses dver
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Arendet

1. Projektbeskrivning

* Nya stammar och ror for tappvatten, spillvatten samt
komplettering av VVC

* Relining av dagvatten dér behov uppstar

* Ny renoverade toaletter och badrum vilka forbereds for
tvittmaskin

* Virmestam i badrum byts ut och kompletteras med nya
radiatorer samt termostater

* Utredning av nya virmestammar i hela fastigheten

+ Koken renoveras enligt principen Varsam renovering.

* Nya volymképor installeras i kok

* Alla inbyggda garderober far nya gangjiarn och malas utvandigt

* Ny elinstallation i Igh inkl. fler el-uttag och ny el-central med
jordfelsbrytare samt ny el-servis

» Fonster och fonsterdorrar drevas och justeras

* Befintliga fonsterventiler ses 6ver och utokas eller renoveras
enligt resultat fran inventering

* Forbattrat inomhusklimat sdsom varmejustering och réttar till fel
efter tidigare OVK- besiktning (ventilation)

* Tillval: kommod i badrum, induktionshall, fristaende kyl och
frys samt fler kulorer pé koksluckor, kakel mm.

Entreprenadform &r Totalentreprenad i samverkan.

2. Projektmal / effektmal

» Forlanga fastighetens livslangd

* Minska risken for vattenskador

+  Oka elsiikerheten

» Forbattra standarden och NKI resultatet

* Minskat energianvéndande.

* Arbeta systematiskt med miljofragor

» Halla beslutande tider och projektbudget samt vara
kostnadsmedvetna i alla val

Projektet har en samverkansdeklaration med gemensamma mal for
all som arbetar i projektet.

3. Ekonomi

Total projektbudget inkl. moms, personalkostnader samt index till
projektets slut dr 110 mnkr. Kalkylen har tagits fram av extern
kalkylator i samrad med projektchef. Kostnader har stamts av med
erfarenheter fran motsvarande pagdende samt nyligen avslutade
projekt. Se Bilaga 1: Vérde- & avkastningsberdkning
Socialministern 1 (SEKRETESS)
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Investeringsradet har behandlat drendet 2025-05-27.

4. Tider
Genomforandebeslut dr planerat till Q3 2025
Planerad produktionsstart i Q1 2029

5. Energi

Byte av blandare till snédlspolande armatur, installation av IMD
(individuell mitning och debitering) av varmvatten samt injustering
av radiatorsystemet. Med foreslagna atgirder uppskattas en
energieffektivisering om ca 13 %.

Eftersom projektet fortfarande &r i projekteringsfasen och
omfattningen dnnu inte dr helt klar sa bor energibesparingen ses
som en uppskattning av mojlig energibesparing i det hér skede for
ndmnda atgirder.

Befintlig energianvindning:
Fjarrvarme: 85 kWh/m2, Atemp.
Fastighetsel: 42 kWh/m2, Atemp.

Energianvindning efter:
Fjarrviarme: 68 kWh/m2, Atemp
Fastighetsel: 42 kWh/m2, Atemp

Procentuell besparing Fjarrvarme: 20 %
Procentuell besparing Fjarrvdarme + fastighetsel: 13 %

6. Miljo

Projektet har en ambition att aterbruka material sa langt det ar
mdjligt och har skapat en aterbrukshubb i en angrédnsande fastighet.
Resultatet av detta kommer att redovisas nér projektet avslutas. Vi
har dven ett stort fokus pa att styra byggavfallet (optimera aterbruk
till leverantor) och kunna redovisa dess miljépaverkan likasa med
allt material som kops in.

Asbestsanering ska utforas 1 erforderlig omfattning da det kan
finnas 1 isolering for rorbojar och kakelfix. En fullstindig
radonmétning kommer utforas i projektet.

7. NKI

Hyresgésterna ger i NKI-undersdkningar 1aga betyg for utrustning,
ljudmiljo, temperatur och varmekomfort (sommar och vinter) samt
luftkvalitet och ventilation.

NKI-hojande atgérder:
* Nya badrum
* Renovering kok samt ny volymkapa (fldkt).
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» Utrustning: forberedelse for diskmaskin och tvdttmaskin, fler
eluttag samt jordade eluttag.

» Forbattrat inomhusklimat s& som ventilation och virmejustering.
Ovanstaende atgdrder bor hoja NKI framover.

8. Avvikelser

Projektet har sedan utredningsbeslutet d&ndrat upphandlingsform
fran Totalentreprenad till Totalentreprenad i samverkan. Dessutom
har projektet forskjutits i tid for att entreprenadupphandlingen fick
avbrytas detta pa grund utav tva 6verklaganden.

9. Hyresgastgodkannandeprocessen

Samrad med hyresgésterna dr avslutat och dverenskommelse med
hyresgéstforeningen tecknades 2023-11-09

Eftersom inte alla hyresgéster godkéinde ombyggnaden behandlades
arendet av hyresnamnden som godkinde dtgarderna 2025-03-18

10. Evakueringar
Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgister kommer troligen att behdva goras.

11. Risker
» Légenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem

» Uppticks vattenskador i mellanbjélklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet och renoveringskostnaderna 6ka

* Grinsdragning med flera pagéende projekt i kvarteret tex.
liggande stammar

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador vilka
behover atgirdas. Vidare behdvs en modernisering av
elinstallationerna samt driftoptimering for att sdnka
energianvandningen. Sammantaget foreslar bolaget fortsatt arbete i
syfte att f4 dterkomma med genomforandebeslut med dtgirder enligt
detta inriktningsbeslut.

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

1. Vérde- & avkastningsberdkning Socialministern 1
(SEKRETESS)
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