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Slutredovisning avseende ombyggnad av
fastigheten Myrstacken 32

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkinna slutredovisning av projektet Myrstacken 32

Sammanfattning
Projektet omfattar ombyggnad av 97 lagenheter och lokaler inom
fastigheten Myrstacken 32 1 Vasastaden.

Byggnaden ér ursprungligen uppford 1965-1967 och var i stort
behov av renovering pga. problem med dterkommande
vattenskador. Projektet har omfattat bl a. utbyte av vatten- och
avloppsstammar samt renovering av wc och badrum samt kok.
Dessutom byte av elledningar, atgirder rorande virmesystem,
ventilation och elsystem. Atgirder har dven utforts i gemensamma
utrymmen samt pa girden.

Styrelsen fattade genomforandebeslut den 20 april 2023 med en
investeringsbudget pd 190 mnkr inklusive moms. Projektets totala
slutkostnad uppgar till ca 137 mnkr.
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Arendet

Fastighetsinformation

Fastigheten Myrstacken 32 ar beldgen 1 Vasastaden och har 97
lagenheter. Fastigheten bestar av en byggnad med fem bostads-
vaningar och lokalytor en trappa upp och en halvtrappa ner fran
gatuplan samt ett stort garage och tva aktiva skyddsrum.

BOA: 7 271 m? och LOA: 2 595 m? (exkl. storgarage 3 150 m?).

Projektbeskrivning

Projektet upphandlades som en totalentreprenad i samverkan.
Entreprenér har varit Byggmastargruppen.

Projektet har omfattat foljande generella atgiirder:

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

e Relining av vissa stdende invindiga dagvattenledningar/stupror
och dagvattenledningar i gardsbjélklaget, samt liggande
ledningar under garagegolv.

e Nya el-centraler och el-ledningar samt utokad el-servis till
fastigheten.

e Alla radiatorventiler och termostater dr bytta och virmesystemet
ar injustera 1 hela fastigheten.

e For att uppnd en godkind OVK har ventilationskanaler och
fonsterventiler rensats, direfter har flodena justerats.

Atgirder i ligenheter:

e Alla badrum &r helkaklade med ny inredning och nytt porslin,
aven separat WC har renoverats.

e (Gamla ldgenhetsddrrar ér bytta till sdkerhetsdorrar.

e Hyresgiésterna har fétt vdlja mellan att renovera eller byta ut
koken. 32 kok har bytts ut mot nya och da har dven ny matta
eller parkett lagts in.

e Alla vitvaror dldre &n fem ar har bytts ut.

e Vid renoverat kok har luckor och lador malats och justerats,
dven fronter pa skdpen har malats. Stankskydd och bankskivor
har bytts ut samt viggar och tak har malats om.

e El-central och el-ledningar har bytts i hela ldgenheten och rum
har kompletterats med nya och fler vigguttag.

e Belysning i kok och badrum har ersatts med LED-belysning.
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Gemensamma utrymmen och gard:

¢ Alla allmidnna utrymmen har malats om och nérvarostyrda LED-
armaturer har monterats.

e Nytt miljorum for de boende och ett nytt soprum for kontors-
lokaler har byggts.

e Fler cykelplatser har ordnats pa garden och 1 befintligt
cykelrum.

e Garden har rustats upp och bland annat har en Lekotop och tvé
nya lekytor anlagts.

Kontoren pa Givlegatan:

¢ Ny planlosning med ny RWC/dusch o pentry, nya ytskikt med
parkettgolv, nya LED-armaturer, samt ny ventilation och
installation av fjarrkyla.

Garaget:

e Ny el-servis och el-central till garaget har installerats for nya
laddstationer.

e Till kontoren pa Givlegatan har det byggts ett nytt flaktrum
med fjarrkyla i garaget.

e Nya el-ledningar och nédrvarostyrd belysning med LED-
armaturer 1 garage och de tvd aktiva skyddsrummen.

Ovrigt:

e Tva ldgenheter och en ny lokal har iordningstéllts efter rivning i
samband med utforandet av tva nya entréer och en ny inlastning
till den stora lokalen vilken utforts i en separat lokalanpassning.

Projektmal/effektmal
Projektet har haft foljande mél:

e Haélla beslutade tider och budget samt uppfylla stillda krav och
vara kostnadsmedvetna 1 alla val.

e Noll miljo- och arbetsmiljoolyckor.

e Oka livslingden for fastigheten och minska risken for
vattenskador, samt att hoja standarden och kundndjdhet.

Alla mél ar uppfyllda.
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Ekonomi
Totalbudget genomforandebeslut, inkl. moms: 190 mnkr
Total projektkostnad inkl. moms, ca: 144 mnkr
Avdragsritt moms: -7,2 mnkr
Slutlig projektkostnad inkl. moms, ca: 137 mnkr

Projektet genomfordes till en avsevirt lagre kostnad an den kalkyl
som lag till grund f6r genomforandebeslutet. Detta forklaras av att

e Personalkostnaderna blev ldgre for bade oss och entreprendren
tack vara god planering, uppf6ljning och ett gott samarbete.

e Kontraktssumman for entreprenaden minskade med ca 10 mnkr
genom upphandlingsvinster, minskade etablerings-, férrads- och
materialhanteringskostnader.

e ATA- och riskkostnaden blev ligre #n budgeterat.

e Hyreskostnaderna for evakueringsldgenheter, daglokaler,
WC/Dusch och etablering minskade da vi kunde hyra ldgenheter
och lokaler i Myrstacken och Kannan.

e Hyresbortfall for delar av garaget, som nyttjades av projektet,
blev ldgre dn berdknat.

e Transportkostnaden for material till garden blev mycket lagre.

e Hyresbortfall for bilverkstaden i garaget blev lagre

e Begirda hyresreduktioner foll inte ut.

e Reglerna for hyra for tomstéllda lokaler &ndrades under
projektets ging.

e Avdragsritten for moms pa 7,2 mnkr fanns inte med 1 budgeten.

Investeringsradet behandlade drendet 2025-10-14.

Tider

Projektet har héllit tidplanen med start av produktion i maj 2023
och fardigstillt 1 november 2024. Slutbesiktning godkéndes 2024-
11-25. Garantibesiktning ska utforas senast 2026-05-31 och
garantin géller till samma datum.

Avvikelser

Vi har inte tagit emot personer med behov av sysselséttnings-
framjande insatser enligt sirskilda kontraktsvillkor i AFD.346 och
Stockholms stads mél. Vér entreprenor kontaktade omgaende
arbetsmarknadsforvaltningen och diskuterade forutséttningar for att
ta emot praktikanter eller personer med behov av olika
sysselséttningsframjande insatser. Vi fick inga forslag som var
aktuella for projektet med tanke pa kvarboende hyresgister varfor
vi gemensamt beslutade att gora en avvikelse.
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Energi

Atgirder som sparat energi ir installation av nirvarostyrning av
LED-armaturer i allménna utrymmen samt byte av blandare fran
tvagrepps- till ettgreppsblandare. Utdver det har &ven VS-systemet
injusterats. For att gora en slutlig analys av projektets energiresultat
bor minst ett helt ars energidata beaktas vilket inte har kunnat goras
dn da det inte gitt ett ar sedan arbetena avslutades. Mitning och
slutlig analys kommer goras under 2026.

Miljo

Entreprendrens arbetsmiljoarbete, egenkontroller och ovrigt
kvalitetsarbete f6ljdes upp vid byggmdoten. Miljoprogram, BVB och
ny miljolagstiftning hanterades tillsammans med en extern
miljokontroll vid ménatliga miljérevisioner pa plats.

Kundundersokning (NKI)

En kundundersokning har utforts efter slutfort projekt. Vi skickade
ut 73 enkdter och fick in 34 svar. NKI for projektet var 49.
Personal frin Stockholmshem och personal fran entreprendren fick
65 respektive 68. Prisvirdhet fick 36 och palitlighet och
informationsmaterial fick 57.

Evakueringar

Projektet har utforts med kvarboende hyresgéster, 28 ldgenheter har
dock evakuerats pga. hilsoskél, smabarn, nattarbete eller boende 1 1
RoK. Tre av dessa ordnade eget boende.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelning Bygg & Teknik samt
Ekonomiavdelningen.

Bolagets synpunkter och forslag

Projektet har genomforts med gott resultat avseende ekonomi och
tekniskt utférande. Bolaget foreslar att styrelsen godkénner denna
slutredovisning

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor
1. Virde- och avkastningsberdkning Myrstacken 32
(SEKRETESS)
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