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Ombyggnad av fastigheterna Burgfjallet 1,
Hogklint 2, 3, 4 och Tomtbacken 2 i Traneberg.
Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna inriktningsbeslut for ombyggnad av
fastigheterna Burgfjillet 1, Hogklint 2,3 4 och Tomtbacken
2 till en kostnad om 209 mnkr inkl. moms
2. Att ge Vd i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av 184 ldgenheter inom
fastigheterna Burgfjillet 1, Hogklint 2, 3, 4 och Tomtbacken 2 i
Tranberg till en investeringskostnad om 193 mnkr inkl. moms. i
kostnadsldge maj 2025. Investeringskostnaden bedéms
indexuppriknad till 2029 ars kostnadslédge till 209 mnkr.

Byggnaderna dr ursprungligen uppforda ar 1937-38. I fastigheterna
finns problem med &terkommande vattenskador varfor det planeras
utbyte av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum.
Lagenhetsstandard vad giller kok och 6vriga installationer &r av
dldre typ och renoveras till dagens standard. Allménna utrymmen
uppdateras avseende ytskikt och trygghetspaket. Hyresgéster
erbjuds tillval i badrum och kok.

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

Fastighetsinformation

Fastigheterna Burgfjillet 1, Hogklint 2,3, 4 och Tomtbacken 2 &r
beldgna i Traneberg i véstra Stockholm. Fastigheterna bestér
tillsammans av 15 huskroppar med totalt 38 portar (28 berorda).
Husen ar lamellhus i 3 vaningar plus en kéllarvaning dar dven
forrad och tvittstuga finns.

BOA: 14 010 m? varav berord 9 219 m?
LOA 578 m? varav berord 430 m?

Kulturhistorisk klassificering ar gul.
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Lagenhetsfordelning:
Lagenhetstyp Berors av Befintligt — Berors Totalt
ombyggnad | inte av ombyggnad

1 RoK 4 4

2 RoK 140 24 164
3 RoK 33 12 45
4 RoK 3 20 23

5 RoK 4 6 10
6 RoK 1 1
Totalt 184 63 247

Problembeskrivning

Byggnaderna ér uppforda under 1930-talet. Byggnaderna har
aterkommande problem med vattenskador varfor vi planerar utbyte
av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum.
Lagenhetsstandard vad géller kdk och ovriga installationer &r av
dldre typ och renoveras till dagens standard.

Badrummen renoverades i borjan pa 1980-talet enligt datidens
standard. Renoveringen genomfordes utan att badrummen fick nya
tatskikt. Plastmatta lades pa befintligt klinkergolv och pé véggarna
sattes vav som mélades. Med tiden har mycket fukt- och vattenskador
uppstatt pa grund av detta. De gjutjarnsror som anvéndes vid denna
tidperiod var av dalig kvalitet, vid filmning av rdren har rost och
sprickor upptéckts. Det drogs inte heller fram ndgon ledning for
varmvattencirkulation till badrummen.
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Arendet

1. Projektbeskrivning

I projektet ingdr som dvergripande utforande:

e Renovering av badrum inkl. byte av stdende stam och
komplettering av VVC

e Relining av liggande stam i kéllare och till fastighetsgrins dar
mojlighet finns, annars utbyte

e Ny elinstallation 1 Igh och ny el-central med jordfelsbrytare

samt ny elservis

Trygghetsatgérder i allmidnna utrymmen

Byte till sdkerhetsdorr dér 1dgenhetsdorr dr av enklare utférande

Malning av trapphus

Injustering av virmesystem

Tillval 1 badrum sa som handukstork

Hyresgésten kommer erbjudas olika nivaer pa koksrenovering:

renovering av befintligt kok, ombyggt kdk eller nytt kok med ny

planlésning

Entreprenadform &r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmal

e Halla projekttidplan samt projektbudget samt vara
kostnadsmedvetna 1 alla val

e Noll milj6- och arbetsmiljéolyckor

Forlanga fastighetens livslangd

e Minska risken for vattenskador

e Oka elsikerheten

e Forbattra standarden och NKI resultatet
e Minskat energianvindande

3. Ekonomi

Investeringskostnaden bedéms till 193 mnkr inkl. moms. i
kostnadsldge maj 2025.Total projektbudget inkl. moms,
personalkostnader samt index vid projektets slut 4r 209 mnkr.
Kalkyl har tagits fram av extern kalkylator i samrad med
projektchef. Kostnaderna har stimts av med erfarenheter fran
motsvarande pagédende samt nyligen avslutade projekt. Se
ekonomisk redovisning i bilaga 1-5.

Investeringsradet har behandlat drendet 2025-08-19.

4. Tider

Genomforandebeslut dr planerat till Q4 2025
Planerad produktionsstart Q3/Q4 2026
Planerad féardigstillandetid Q4 2029
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5. Energi

Befintlig energianvindning:

Uppvéarmning: 128,0 kWh/m2, Atemp, ir
Fastighetsel: 8,4 kWh/m2, Atemp, ar

Total energianviandning: 136,4 kWh/m2, Atemp, ar

Energianvindning efter:

Injustering av virmesystemet kan paverka energianvindningen i
projektet. Beroende pé hur systemet &r injusterat idag och pa vilken
temperatur hyresgésterna har inomhus kan injusteringen bidra till en
energisdnkning, men det dr inget som kan garanteras. Ett injusterat
system dr dock en forutséttning for att kunna vidta fler dtgéarder for
att spara energi.

6. Miljo

Asbest forekommer inom fastigheterna och sanering kommer
utforas i erforderlig omfattning. Klimatberdkning kommer att
utforas 1 nésta skede. Sérbarhetsanalys avseende skyfall har beaktats
och fastigheterna har lag risk.

7. NKI

Fastigheterna Burgfjéllet 1, Hogklint 2,3, 4 och Tomtbacken 2 i
Traneberg hamnar lagt 1 produktindex dér de frimsta forbattrings-
omradena dr inom ldgenheten. Hyresgésterna ger 1 NKI-undersok-
ningar laga betyg for underhéll, ljudmilj6 och ventilation samt
trivsel 1 trappuppgéngar.

NKI-hojande atgarder:

* Nya badrum

* Renoverade kok

» Trygghetsatgirder i allmdnna utrymmen
* Renovering av allmédnna utrymmen

8. Hyresgastgodkannandeprocessen
Samradsoverenskommelsen daterad 2023-02-15 signerades endast
av hyresgistforeningen och Stockholmshem. Eftersom inte alla
hyresgister godkdnde ombyggnaden behandlades projektet i
hyresnimnden som godkinde atgirderna 2025-03-05. Arendet
overprovades till Svea hovritt som dnnu inte beslutat i drendet.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgister kommer att behdva goras, frimst av
dldre- och funktionsnedsatta hyresgéster, men det kan dven bli
aktuellt for boende i de minsta ldgenheterna.
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10. Risker
* Léagenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem

* Sanering av ev. skadliga @mnen kan paverka produktionstiden
» Trasiga spillvattenledningar licker och kan orsaka hoga
saneringskostnader d& sandbddden behover bytas ut/saneras

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

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheterna har aterkommande och omfattande vattenskador.
Vidare behdvs en modernisering av elinstallationerna. Sammantaget
foreslar bolaget fortsatt arbete 1 syfte att aterkomma med
genomforandebeslut med atgérder enligt detta inriktningsbeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor
1.Virde- och avkastningsberdakning Hogklint 2
(SEKRETESS)
2.Virde- och avkastningsberdakning Hogklint 3
(SEKRETESS)
3.Virde- och avkastningsberdkning Hogklint 4
(SEKRETESS)
4.Virde- och avkastningsberdkning Burgfjallet 1
(SEKRETESS)
5.Virde- och avkastningsberdkning Tomtbacken 2
(SEKRETESS)
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