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Ombyggnad av fastigheten Handelsministern 1 i
Bagarmossen. Genomforandebeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkidnna genomforandebeslut f6r ombyggnad av 120
Igh samt allménna ytor och lokaler inom fastigheten
Handelsministern 1 till en kostnad om 166 mnkr inkl. moms
2. Att ge Vd i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av 120 ldgenheter inom
fastigheten Handelsministern 1 pd Byédlvsviagen 30-38 1
Bagarmossen. Investeringskostnaden uppgér till 163 mnkr inkl.
moms 1 kostnadsldge maj 2025. Investeringskostnaden beddms
indexuppréknad till 2027 érs kostnadslage till 166 mnkr.

Fastigheten dr ursprungligen uppford ar 1971. I samtliga byggnader
finns det problem med aterkommande vattenskador. Dérfor planeras
utbyte av vatten- och avloppsstammar och dédrmed totalrenoveras
samtliga badrum och toaletter. Kdken renoveras ddremot mer
varsamt. Nya elinstallationer ska utforas och virmesystemet byts ut
1 hela fastigheten. Hyresgéster erbjuds olika tillval.

Stockholmshem tillimpar sedan nigra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nddvéndiga atgéirder vidtas samt att
antalet evakuerade ldgenheter minimeras.

Fastighetsinformation

Fastigheten Handelsministern 1 dr beldgen pa Byélvsviagen 30-38 i
Bagarmossen. Fastigheten bestar av fyra huskroppar med ett
gemensamt trapphus per huskropp. Husen ér loftgangshus i fem
vaningar med balkonger pd andra sidan. I byggnaderna finns bl.a.
lokaler och tvittstuga i souterrangdelen. Garage, tva skyddsrum och
forrad finns pa kéllarplanet.
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Byggnaderna ligger i ndrheten av Bagarmossens skola, inte sa langt
frdn Nackareservatet.

Byggnadens liagenheter ar fordelade pa 20 st 2:or, 20 st 2,5:or,
60 st 3:or samt 20 st 4:or.

BOA: 9 160 m?;
LOA 651 m?* LOA Garage: 1 825 m?

Kulturhistorisk klassificering dr Gul.

Problembeskrivning

Den tekniska livslingden dr nadd for spill- och vattenstammarna.
Under projektets gang har vi dven uppméarksammat att
viarmestammarna (1-rorssystem i sandbaddar) har aterkommande
lackage vilket kan orsaka stora och omfattande vattenldckor 1
lagenheter och lokaler. Utredning géllande omfattning och atgérder
har genomforts vilket resulterat 1 att &ven byte av varmesystemet i
hela fastigheten ingér i detta projekt.

Arendet

1. Projektbeskrivning

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

» Relining av dagvatten dar behov uppstér

* Byte av virmestammar i hela fastigheten. (Byte fran ett- till
tvarorssytem.) Samtliga cirkulationspumpar byts.
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» Nya radiatorer samt termostater 1 alla 1dgenheter och lokaler
samt tvattstugor

* Nytt undertak i lokaler och allménna utrymmen

* Renovering av toaletter och badrum vilka férbereds for
tvittmaskin

» Koken renoveras enligt principen Varsam renovering

* Nya volymkapor (flikt) installeras 1 kok

* Gangjirn pa koksluckor bytes

* Malning av viggar och tak 1 kok

* Alla inbyggda garderober fir nya gdngjérn och malas utvindigt

* Ny elinstallation 1 ldgenheter inkl. fler el-uttag och ny el-central
med jordfelsbrytare samt ny el-servis

» Fonster och fonsterdorrar drevas och justeras

» Befintliga fonsterventiler ses dver och utdkas eller renoveras
enligt resultat fran inventering

+ Forbittrat inomhusklimat sdsom véirmejustering och rétta till fel
efter tidigare OVK- besiktning (ventilation)

* Installation av individuell métning (IMD) for tappvarmvatten.

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

Entreprenadform &r Totalentreprenad 1 samverkan.

2. Projektmal / effektmal

* Haélla beslutande tider och projektbudget och vara
kostnadsmedvetna i alla val

* Noll milj6- och arbetsmiljéolyckor

» Arbeta systematiskt med miljofragor

» Forlanga fastighetens livslangd

* Minska risken for vattenskador

+  Oka elsikerheten

» Forbattra standarden och NKI resultatet

* Minskat energianvindande

Projektet har en samverkansdeklaration med gemensamma mal {6r
alla som arbetar i projektet.

3. Ekonomi
Total projektbudget inkl. moms, personalkostnader samt index till

projektets slut &r 166 mnkr. Kalkylen dr framtagen tillsammans med
entreprendren under fas 1. Kostnaderna har stimts av med intern
kalkylator samt med erfarenheter frdn motsvarande pdgaende samt
nyligen avslutade projekt. Se ekonomisk redovisning i bilaga 1
(SEKRETESS).

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-08-19.
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4. Tider
Produktionsstart dr planerad till oktober 2025
Berédknad fardigstéllandetid ar Q2 2027.

5. Energi

Byte av blandare till snélspolande armatur, installation av IMD
(individuell métning och debitering) av varmvatten samt injustering
av radiatorsystemet. Med foreslagna dtgérder uppskattas en
energieffektivisering om ca 15%.

Befintlig energianvindning:

Fjarrvarme: 107 kWh/m2, Atemp.

Fastighetsel: 27 kWh/m2, Atemp.

Total energianvindning: 134 KWh/m?, Atemp, ar

Energianvindning efter:

Fjarrvirme: 91 kWh/m2, Atemp

Fastighetsel: 27 kWh/m2, Atemp

Total energianvdndning: 118 kWh/m?, Atemp, ar

6. Miljo

Projektet har en ambition att aterbruka material sa ldngt det ar
mojligt och har skapat en dterbrukshubb i en angrénsande fastighet.
Resultatet av detta kommer att redovisas nir projektet avslutas. Vi
har dven ett stort fokus pa att styra byggavtfallet (optimera aterbruk
till leverantor) och kunna redovisa dess miljopaverkan likasa med
allt material som kops in. Asbestsanering ska utforas 1 erforderlig
omfattning da det kan finnas i isolering for rorbdjar och kakelfix.
En fullstindig radonmétning kommer utforas i projektet.

7. NKI

Hyresgiésterna ger i NKI-undersokningar ldga betyg for utrustning,
ljudmiljo, temperatur och virmekomfort (sommar och vinter) samt
luftkvalitet och ventilation.

NKI-héjande atgirder:
* Nya badrum
* Renovering kok samt ny volymképa (flékt).
» Utrustning: forberedelse for diskmaskin och tvittmaskin,
fler och jordade eluttag
» Forbéttrat inomhusklimat sa som ventilation och
virmejustering.
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8. Avvikelser

Projektets omfattning har dkat dd varmesystemet i hela fastigheten
behover bytas. Detta innebér ldngre produktionstid samt merarbeten
1 allmédnna utrymmen och lokaler. Ett exempel &r att lokalernas
undertak behover rivas och ersittas pd grund av att de flesta
stammar gir genom dem.

9. Hyresgistgodkinnandeprocessen

Samrad med hyresgésterna ar avslutat och 6verenskommelse med
hyresgastforeningen tecknades 2023-11-09. Eftersom inte alla
hyresgister godkdnde ombyggnaden behandlades drendet av
hyresndmnden som godkénde dtgirderna 2025-03-19.

10. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgéster kommer behdva goras. I och med
att byte av virmestammarna nu tas med 1 detta projekt kommer fler
hyresgéster behdva evakueras.

11. Risker
» Léagenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
* problem

» Upptécks vattenskador 1 mellanbjélklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet och renoveringskostnaderna dka

* (Grinsdragning med flera pdgaende projekt 1 kvarteret t ex
liggande stammar.

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador vilka
behover atgirdas. Vidare behovs en modernisering av
elinstallationerna samt driftoptimering for att sdnka
energianviandningen. Sammantaget foreslar bolaget att fastigheten
renoveras 1 enlighet med detta genomfGrandebeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor
1. Viérde- och avkastningsberidkning Handelsministern 1 -
SEKRETESS
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