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Ombyggnad av fastigheten Harholmen 8 etapp 2
i Skarholmen. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av fastigheten
Harholmen 8 etapp 2 till en investeringskostnad om 142 mnkr
inkl. moms

2. Att ge Vd i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar ombyggnad av 120 ldgenheter inom fastigheten
Harholmen 8 i Skédrholmen till en investeringskostnad om 136 mnkr
inkl. moms 1 kostnadsldge juni 2025. Investeringskostnaden bedéms
indexuppréknad till 2027 érs kostnadslage till 142 mnkr.

Byggnaderna ér ursprungligen uppférda ar 1968. I byggnaderna
finns problem med aterkommande vattenskador varfor det planeras
utbyte av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum.
Dessutom planeras det for ny elinstallation, ny elservis samt byte av
viarmestam 1 badrum. Kok renoveras och hyresgéster erbjuds olika
tillval.

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

Fastighetsinformation

Fastigheten Harholmen 8 ar beldgen norr om Skdrholmens centrum
1 Skdrholmen. Fastigheten byggs om 1 tva etapper och det hir &r
andra etappen med tre skivhus med tre trapphus per hus. Husen har
atta vaningar med 120 Igh fordelade pé 30 st 1:or, 9 st 2:or samt 81
st 3:or med forrad och tvittstuga i kéllarplan.

BOA: 5 832 m?; LOA 329 m?.

Kulturhistorisk klassificering ar gron.

Problembeskrivning
Den tekniska livslangden dr nadd for spill- och vattenstammarna
vilka har aterkommande lackage.
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Arendet

1. Projektbeskrivning

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

e Relining av liggande stammar i kéllare, dér behov uppstér, samt
vid atgirder mellan byggnaderna

e Nya badrum vilka forbereds for elektrisk handdukstork och
tvittmaskin

e Badrumsdorrar byts ut eller mélas

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

e Injustering med nya termostatventiler

e Koken renoveras enligt principen Varsam renovering

e Ny elinstallation i ligenheter inkl. fler el-uttag 1 kok och ny el-
central med jordfelsbrytare samt ny elservis

e Fonster och fonsterdorrar malas, drevas, titas och ev. rotskador
atgdrdas. Isolerruta monteras pé insidan

e Utfackningsvaggar titas, malas och ses over

e Trygghetsatgérder i trapphus som mélning och nédrvarobelysning

e Tillval: Nytt kok med mer tillgdnglig planlésning och
handdukstork i badrum.

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmal

e Halla tidplan och projektbudget samt vara kostnadsmedvetna 1
alla val

Noll milj6- och arbetsmiljoolyckor

Forlanga fastighetens livsldngd

Minska risken for vattenskador

Oka elsikerheten

Forbattra standarden och NKI resultatet

Minskat energianvindande.

Renoverade fonster som ska halla 1 ménga ar till.

Inriktningsbeslut Ombyggnad av
fastigheten Harholmen 8 Etapp 2,
Stamrenovering
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3. Ekonomi

Investeringskostnaden bedoms till 136 mnkr inkl. moms i
kostnadsldge juni 2025. Total projektbudget inkl. moms,
personalkostnader samt index till projektets slut dr 142 mnkr.
Kalkylen har tagits fram av extern kalkylator i samrdd med
projektchef. Kostnader har stimts av med erfarenheter fran
motsvarande pidgdende samt nyligen avslutade projekt, se
ekonomisk redovisning i bilaga 1.

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-08-19.

4. Tider

Genomforandebeslut dr planerat till Q4 2025.
Planerad produktionsstart Q1 2026.

Planerad fardigstéllandetid Q4 2027.

5. Energi

I projektet ingar installation av nya energieffektiva fonsterglas pa
insidan, vilket uppskattas till att minska energianvindningen med
ca 76 MWh/ar.

Befintlig energianvindning:

Uppvéarmning (fjarrvdarme): 134 kWh/m?, Atemp, ar
Fastighetsel: 7 kWh/m?, Atemp, ar

Total energianviandning: 141 kWh/m?, Atemp, ar

Energianvindning efter:

Uppvarmning (fjarrvarme): 127 kWh/m?, Atemp, ar
Fastighetsel: 7 kWh/m? Atemp, ar

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

6. Miljo

Asbestsanering ska utforas 1 erforderlig omfattning da det finns 1
isolering for ror och kakelfix. Radon finns 1 byggnaderna, frimst
beroende pé blébetong 1 viggarna, dock dverstiger inte métresultatet
gransvirdet. Klimatberdkning kommer att utforas 1 ndsta skede.

7. NKI
Harholmen 8 ligger lagt i produktindex dér de frimsta forbattrings-
omradena &r inom ldgenheten.

Hyresgiésterna ger i NKI-undersokningar ldga betyg géllande
luftkvalitet och ventilation, foljt av utrustning i ldgenheter samt
trygghet i trapphus och kéllare 1 omrédet pa kvéllar och nétter.

NKI-hgjande atgérder:

* Nya badrum

* Ljudmiljé: tillkommande energiglas.

» Utrustning: forberedelse for diskmaskin och tvittmaskin, fler
eluttag samt jordade eluttag.

* Trygghetsatgérder i trapphus
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8. Hyresgastgodkiannandeprocessen

Samrad med hyresgisterna ér avslutat. Eftersom inte alla
hyresgéster godkdnde ombyggnaden behandlades drendet 1
hyresnimnden som godkinde atgirderna 2025-04-03. Arendet
overprovades till Svea hovritt som 2025-06-23 beviljade
ombyggnaden av fastigheten.

9. Evakueringar

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

Projektet har tillgédng till longstay samt paviljonger pa Eksétravigen
for evakuering.

10. Risker

e Ligenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem.

e Uppticks fukt kommer renoveringsbehovet och renoverings-
kostnaderna dka.

e Uppticks vattenskador i mellanbjélklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet och renoveringskostnaderna oka.

e Sanering av ev. skadliga &mnen kan pdverka produktionstiden

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador vilka
behover atgérdas. Vidare behovs en modernisering av elinstalla-
tionerna samt driftoptimering fOr att sinka energianvédndningen.
Sammantaget foreslar bolaget fortsatt arbete i syfte att dterkomma
med genomforandebeslut med dtgirder enligt detta

inriktningsbeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman

VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Virde- och avkastningsberdkning Harholmen 8 Etapp 2 -
SEKRETESS
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