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Ombyggnad av fastigheten Vattenpasset 10 pa
Sodermalm. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av
fastigheten Vattenpasset 10 till en kostnad om 190 mnkr
inkl. moms.
2. Att ge VD 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Sammanfattning

Projektet omfattar renovering av 139 lagenheter i fastigheten
Vattenpasset 10 pa S6dermalm till en kostnad om 190 mnkr inkl.
moms.

Byggnaden ér ursprungligen uppford &r 1973. I byggnaden finns
problem med dterkommande vattenskador varfor det planeras for
utbyte av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum.
Dessutom planeras det for ny elinstallation, nya el-undercentraler
samt en del av liggande stammar.

Stockholmshem tillimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgirderna vidtas samt att
projektet genomfors med kvarboende hyresgéster.

Fastighetsinformation

Fastigheten Vattenpasset 10 pa Sodermalm bestar av ett skivhus i
atta vaningar med nio portar ldngs Magnus Laduldsgatan 14-30. P&
fastigheten finns ytterligare tva byggnader (Luthens grand 5-21 och
Magnus Ladulasgatan 8) med byggar 1990 som inte berors av detta
projekt.

Byggnaderna innehéller 139 Igh fordelade pa 23 st 1:or, 33 st 2:or,
54 3:or samt 29 st 4:or.

BOA: 14 708 m?; LOA 6 174 m*

Kulturhistorisk klassificering saknas.
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Problembeskrivning

Fastigheten dr 1 behov av en upprustning med stambyte d4 den
tekniska livslangden pa stammarna ar uppnadd och i déligt skick.
Koksluckor och garderobsluckor har pinngéngjarn som i allt storre
utstrackning har borjat lossna.

Totalt finns 28 duschrum och 116 badrum

Det dr plastmatta pa golv och viggar i ej renoverade badrum.

Ca 28 badrum é&r redan renoverade med klinkergolv och kakel pa
viggar, nytt porslin mm i samband med tvé stora vattenskador som
varit.

Elinstallationerna dr generellt i1 originalskick och standard.
Négra balkonger mot ena gaveln har lite storre skador.

Maskinpark 1 tvdttstugan ar frdn 2007 och méste bytas.
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Arendet

1. Projektbeskrivning

* Nya avloppsledningar

* Nya kall- och varmvattenledningar

* Nya vvc-ledningar

+ Kok renoveras genom ommaélning/lackning luckor, nya beslag,
bankbelysning och blandare bytes.

* Generellt byte av pinngdngjérn i ldgenheten.

* Badrum/duschrum helrenoveras. Badkar ersitts 1 forsta hand
med dusch om mgjligt.

* Byte fran tva- till engreppsblandare

» Separat wc helrenoveras

+ Stambyte inkl. relining/byte av liggande stam.

+ Avstingningsventiler byts om det inte dr gjort.

* Virmestammar och radiatorer byts ut till nya.

* Injustering virme

* Ny elinstallation, nya elcentraler med jordat utférande, 3-fas och
jordfelsbrytare.

* Byte del av el-servis som dr original till 5-ledarsystem.

* Elcentral 1 kéllare flyttas till intilliggande utrymme

» Nya serviceledningar fran gatan.

» Tvittstuga renoveras med nya maskiner

« Balkonger ses 6ver och renoveras vid behov.

* Inbyggda invindiga stuprdr byts och sandfdngsbrunnar flyttas
om mojligt utanfor byggnaden eller till utrymmen dér de ér
enkelt att komma at.

» Rorstrék i kéllare kontrolleras vidare i kommande skeden och
byts vid behov eller isoleras om i det fall isolering saknas eller
ar skadad. Ej tidigare utbytta avstingningsventiler byts.

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmal

» Forlanga fastighetens livslangd

» Forbattra inomhusklimatet

* Minska risken for vattenskador

+  Oka elsikerheten

» Forbattra standarden och NKI resultatet

* Minskat energianvdndande.

+ Halla tidplan och projektbudget samt vara kostnadsmedvetna i
alla val
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3. Ekonomi

Total projektbudget inkl. moms, personalkostnader samt index till
projektets slut 4r 190 mnkr. Kalkylen har tagits fram av intern
kalkylator i samrad med projektchef. Kostnader har stimts av med
erfarenheter fran motsvarande pagdende samt nyligen avslutade
projekt. Se Bilaga: Virde- och Avkastningsberdkning Vattenpasset
10 (SEKRETESS)

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-05-27.

4. Tider
Genomforandebeslut dr planerat till Q4 2025
Planerad produktionsstart i Q1 2026

5. Energi

I projektet har det identifierats ett antal atgérder som vid ett
genomforande kommer péverkar energianvandningen:

+ Stambyte med byte fran tva- till engreppsblandare

* Byte av radiatorsystem inkl. justering

» Status pa fonster och tilluft utreds

Utredning av fonster har gjorts vilket visade pa att de inte behdver
renoveras 1 dagsldget. Status pa tilluftsventiler kvarstar, métning av
luftflodena i ldgenheterna kommer ske under projektet for att
sdkerstdlla hyresgésternas luftkvalitet.

Utdver foreslagna atgérder foreslas att utreda spillvattenvérme-
véxling i detta projekt.

Befintlig energianvindning:
Totalt 80,1 kWh/m?, ar totalt
Fjarrvarme: 59,5 kWh/m?, ar och
Fastighetsel: 20,6 kWh/m?, ar

Energianvindning efter blandarbyte (spillvattenvirmevéxling ér
inte inkluderat): Totalt 74,7 kWh/m?, ar

Fjarrvirme: 54,1 kWh/m?, ar och

Fastighetsel: 20,6 kWh/m?, &r

Procentuell besparing: 6,7 % av energin totalt
Resultatet av nuvarande berdkning géller under forutséttning att

samtliga befintliga blandare ar av tvagreppstyp och att samtliga
blandare byts till ny, snélspolande armatur.
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6. Miljo

Utredning om projektet &r av den omfattningen att det ska efterleva
stadens riktlinjer och atgérdsnivaer for en hallbar dagvatten-
hantering ska goras.

Fastigheten har en skyfallsrisk enl. utredning av Tyréns som tagit
fram forslag pa atgird for att skydda fastigheten for bade skyfall
och solinstrdlning. Detta hanteras i ett padgaende separat projekt.

7. NKI

Trivseln i omradet ar 6verlag god. De fragor i Produktindex som fér
sdmst resultat dr utrustning, underhall, luftkvalitet/ventilation och
ljudmiljé/ljudisolering vilka samtliga bor bli béttre med detta
projekt.

Hyresgésterna dr vildigt néjda med utemiljon. Inga atgérder
forutom atgard av tatskikt gardsbjélklag dr planerade 1 projektet.

8. Hyresgastgodkannandeprocessen

Samrad med hyresgésterna ar avslutat och 6verenskommelse med
hyresgastforeningen tecknades 2024-03-26. Eftersom inte alla
hyresgéster godkdnde ombyggnaden &r drendet f.n. under
behandling av hyresndmnden.

Hyresgésten kommer f4 mdjlighet att gora tillval i olika nivaer for
kok och bad t.ex. kommod, belysning samt eluttag pa balkong.
Nytt kok som tillval ses Gver men ér ej beslutat.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgister kommer troligen att behdva goras,
fraimst av édldre- och funktionsnedsatta hyresgéster, men kan dven
bli aktuellt for boende i de minsta ldgenheterna.

10. Risker

* Asbest forekommer i rorisolering, skivfyllningar fonster osv

* Vi har flera stora lokalytor med daglig verksamhet som har
manga besdkare utifran. Detta maste hanteras i projektet

* Innerstadsldge och svart att hitta uppstéllningsplats pa egen
mark

* Légenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem

* Hyresgéstprocessen blir utdragen och tar ldng tid

» Komplikationer i nya tekniska l6sningar
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Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik.

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har dterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behovs en modernisering av elinstallationerna samt driftoptimering
for att sdnka energianvdndningen. 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 Avkastningsberdkning Vattenpasset 10
(SEKRETESS)
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