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Ombyggnad av fastigheten Hagen 23 pa
Sodermalm. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av
fastigheten Hagen 23 till en investeringskostnad om 106
mnkr inkl. moms
2. Att ge Vd i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av 77 ldgenheter inom fastigheten
Hagen 23 pd S6dermalm till en investeringskostnad om 100 mnkr
inkl. moms 1 kostnadslédge maj 2025. Investeringskostnaden bedoms
indexuppréknad till 2028 érs kostnadslage till 106 mnkr.

Byggnaderna dr ursprungligen uppforda ar 1962-65. Fastigheterna
har hoga kostnader for att dtgédrda akuta vattenskador pga. déliga
stammar och dr déarfor i stort behov av stambyte. Kok och badrum
renoveras och hyresgéster erbjuds olika tillval. Ny el monteras.

Stockholmshem tilldmpar sedan ndgra ar varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvindiga dtgirderna vidtas samt
ombyggnaden sker med kvarboende hyresgister.

Fastighetsinformation

Fastigheten Hagen 23 dr beldgen pa Sodermalm, i centrala
Stockholm. Byggnaden har sex vaningar samt kéllare och vind. I
kéllaren finns teknikutrymmen, garage och grovsoprum. P4 vinden
finns forrdd. I bottenplan finns lokaler samt entré till tunnelbana.

Byggnaden innehar 77 ldgenheter vilka dr fordelade pa
59 st 1 rok, 12 st 2 rok och 6 st 4 rok.

I fastigheten finns dven ett stort garage vilket delas med fastigheten
Hagen 26 och hyrs ut av Stockholm Parkering

BOA: 3 655 m?;, LOA 508 m?

Kulturhistorisk klassificering: ar ej klassad.
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Problembeskrivning

Den tekniska livslingden ar nddd for spill-, vatten- och
viarmestammarna vilka har aterkommande ldckage. Elen &r original
och 1 behov av helrenovering. Ménga kok ér original med
tvagreppsblandare, ingen ventilationskapa, grunda sképsstommar
samt koksbankar pd olika h6jd och vissa saknar stankskydd.
Tvittstugor 1 original 4r i behov av renovering.

Arendet

1. Projektbeskrivning
Stambyte

e Samtliga tapp/kall-, varm-, och varmvattencirkulation byts i sin
helhet

e Nya injusteringsventiler och avstingningsventiler pa varje stam.

e Samtliga virmestammar byts och nya radiatorer sitts in i
lagenheterna.

Inriktningsbeslut Ombyggnad av e Nya undercentraler
Fastigheten Hagen 23, stamrenovering



w Stockholms

Inriktningsbeslut Ombyggnad av
Fastigheten Hagen 23, stamrenovering

Styrelsearende
Dnr SHEM 2025/919
Sida 3 (5)

Nya inkommande kallvattenserviser

Ny inkommande sprinklerservis

Nya el-serviser.

Forbereda for el-bilsladdning, 100A.

Trygghetspaket med glas 1 nya dorrar till allmidnna utrymmen
Komplettering av partier 1 korridorer, pga. utrymning vid brand.
Undertak sétts 1 korridorer for att dolja installationer.

Nya entrépartier mot innergéarden

Enklare renovering pa innergarden.

Solceller monteras pé tak.

Helrenovering av badrum, inkl. tillhérande innerdorr
Aterstiende vattenburna handdukstorkar rivs och ersitt med
elektriska handdukstorkar

Koken renoveras enligt principen Varsam renovering.

¢ Ommalning av kokssnickerier alternativt helt nya kok

e Hyresgésterna kommer erbjudas tillval i kok & badrum sé som
duschvigg, elektrisk handdukstork och nytt kok

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmal

e Halla beslutade tider och kritiska deltider.

e Haélla beslutad budget och vara kostnadsmedveten i alla val
e Noll milj6- och arbetsmiljéolyckor

e Inga fel och brister skall kvarstd vid dverldmnandet till

forvaltning

Minska risken for vattenskador

e Oka byggnadens livslingd

e Forbittra inomhusklimatet

e Minska energiférbrukning

e Forbittra standarden och NKlI-resultatet

3. Ekonomi

Projektet omfattar ombyggnad av 77 lagenheter inom fastigheten
Hagen 23 pd S6dermalm till en investeringskostnad om 100 mnkr
inkl. moms i kostnadslidge maj 2025. Total projektbudget inkl.
moms, personalkostnader och index till projektets slut &r 106 mnkr.

Kalkyl har tagits fram av extern kalkylator i samrad med
projektchef. Kostnaderna har stimts av med erfarenheter fran
motsvarande pagdende samt nyligen avslutade projekt. Se
ekonomisk redovisning i bilaga 1.

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-08-19.

4. Tider

Planerad start av Hyresgastgodkdnnandeprocessen i Q4 2025
Genomforandebeslut dr planerat till Q2 2027

Planerad produktionsstart i Q2-Q3 2027.

Planerad féardigstillandetid Q4 2028.
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5. Energi

Foljande atgérder inom detta projekt bidrar till energibesparing:
e Injustering av virmesystemet

e Byte av blandare i kok och badrum

¢ Installation av solceller pa s6dra delen av taket.

Befintlig energianvindning:

Fjarrvarme: 79,7 kWh/m?, Atemp, ér.
Fastighetsel: 14,6 kWh/m?, Atemp, ar.

Total energianvindning: 94,3 kWh/m? Atemp, ar.

Energianvindning efter installation av solceller:
Uppvéarmning: 73,8 kWh/m?, Atemp, ar.
Fastighetsel: 12,7 kWh/m?, Atemp, ar.

Total energianvdndning: 86,5 kWh/m? ,Atemp, ar.

6. Miljo

Asbestsanering ska utforas i erforderlig omfattning da det finns i
tex. isolering, tdtning av ror, plastmattor, dldre kakelfix och fog
samt eternitskivor i vindstaket.

7. NKI

Hagen 23 har runt branschmedelvérdet under métningarna 2020—
2022 dér de frdmsta forbattringsomradena dr inom lagenheten.
Hyresgisterna ger 1 NKI-undersokningar laga betyg for utrustning,
ljudmiljo, temperatur och varmekomfort (sommar och vinter) samt
luftkvalitet och ventilation.

NKI-hojande atgirder:

e Nya badrum

e Virme- & Ljudmilj6: hanteras 1 ett separat fasadprojekt
e Utrustning: forberedelse for diskmaskin och tvittmaskin
e Upprustning av gemensamma ytor pa innergérden

8. Hyresgastgodkannandeprocessen
Informationsmote och samrad med hyresgasterna ar planerade att
starta Q4 2025.

9. Evakueringar

Projektet kommer genomforas med evakuering av samtliga
hyresgéster, dd majoriteten av ligenheterna dr sma,1 rok. Projektet
kommer 1 forsta hand se dver alternativ med longstay-hotell och
lagenheter ur vért egna bestdnd i omrédet. Projektet kommer att
utforas tillsammans med Hagen 26.
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10. Risker

e Uppticks vattenskador i mellanbjédlklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet och renoveringskostnaderna dka.

e Sanering av ev. skadliga &mnen kan paverka produktionstiden

e Innerstadsprojekt kan forsvara logistik pga. platsbrist

e Eventuell markhyra for bodetablering om vi ej kan hitta en
16sning inom huset

e Overklagande av beslut vilka kan orsaka forseningar

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador vilka
behover atgérdas. Bolaget foreslar fortsatt arbete i enlighet med
detta drendet i syfte att aterkomma med genomforandebeslut med
atgédrder enligt detta inriktningsbeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman

VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Virde- & avkastningsberdkning Hagen 23 - SEKRETESS
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