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Ombyggnad av fastigheten Hogsatra 3 i Satra.
Genomforandebeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna genomforandebeslut for ombyggnad av
fastigheten Hogsétra 3 till en kostnad om 104 mnkr inkl.
moms
2. Att ge VD iuppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av 63 ldgenheter inom fastigheten
Hogsétra 3 i Sétra. Investeringskostnaden uppgar till 102 mnkr inkl.
moms 1 kostnadsldge jan 2026. Investeringskostnaden bedoms till
104 mnkr med index till 2027 ars kostnadslige.

Fastigheten &r ursprungligen uppford ar 1965. I fastigheten finns
problem med aterkommande vattenskador varfor det planeras utbyte
av vatten- och avloppsstammar samt renovering av badrum.
Dessutom planeras for ny elinstallation, ny elservis och byte av
viarmestam 1 badrum. Kok renoveras och hyresgéster erbjuds olika
tillval.

Stockholmshem tilldimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgirderna vidtas samt att
antalet evakuerade lagenheter minimeras.

Fastighetsinformation

Fastigheten Hogsédtra 3 &r beldgen 1 Sétra intill Sdtra centrum.
Fastigheten bestér av tvd lamellhus med fyra trapphus per huskropp.
Husen har tre vaningar med 63 Igh fordelade pd 12 st 1:or, 17 st
2:or, 22 st 3:or samt 12 st 4:or med forrad i kdllar-/suterrdngvaning.

BOA: 4861 m?*; LOA 268 m?

Kulturhistorisk klassificering ér gul.
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Problembeskrivning
Den tekniska livslangden dr nadd for spill- och vattenstammarna
vilka har aterkommande lackage.

Arendet

Projektbeskrivning

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

Relining av liggande stammar i kéillare, dar behov uppstar samt
vid atgédrder mellan byggnaderna

Viérmestam 1 badrum byts ut och kompletteras med nya
radiatorer samt termostater

Nya badrum vilka forbereds for elektrisk handdukstork och
tvittmaskin

Tillval 1 badrum sa som handdukstork, duschvigg, fler kulorer
pa kakel mm

Badrumsdorrar byts ut eller malas

Ny elinstallation i ldgenheter inkl. fler eluttag i kok och ny
elcentral med jordfelsbrytare samt ny elservis

Koken renoveras enligt principen Varsam renovering men med
mojlighet till nytt kok som tillval vilket 38 hyresgéster valt.
Forberedelse for diskmaskin

Fonster och fonsterdorrar malas, drevas, titas och ev. rotskador
atgdrdas. Energiglas/isolerruta monteras pé insidan.
Utfackningsvéggar tétas

I sent skede i projektet har dven foljande atgérder tillkommit:

Relining av dagvattenledning

Uppfrisning och nya fonsterventiler

Nya golv 1 suterrdngldgenheterna och i uthyrd lokal pga. av
fuktskada. Utrivning samt aterstdllande ingar.

Ny stam i separat WC

Volymkéapa (flékt) i kok pga. nya krav
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Entreprenadform 4r Totalentreprenad.

2. Projektmal / effektmal

» Halla beslutade tider och kritiska deltider.

* Halla beslutad budget och vara kostnadsmedveten i alla val
* Noll antal allvarliga olyckor samt minimera antalet tillbud.
* Minska risken for vattenskador

«  Oka fastighetens livslingd

+  Oka elsikerheten

» Forbittra standarden och NKI resultatet

* Renoverade fonster som ska hélla i manga éar till

3. Ekonomi

Investeringskostnaden bedéms till 102 mnkr inkl. moms 1
kostnadsldge januari 2026. Total projektbudget inkl. moms,
personalkostnader samt index till projektets slut bedoms till 104
mnkr.

Kalkylen dr framtagen tillsammans med entreprendren under fas 1.
Kostnaderna har stimts av med extern kalkylator samt med
erfarenheter frin motsvarande pdgaende och nyligen avslutade
projekt, se ekonomisk redovisning i bilaga 1 (SEKRETESS)
Styrelsen fattade inriktningsbeslut 2025-06-10 med en investering
om 79 mnkr. Efter detta beslut har ytterligare atgérder funnits
nddvindiga och inkluderats i projektet vilket innebér att
investeringskostnaden dr hogre. Investeringsradet behandlade
drendet infor genomforandebeslut 2026-02-17.

4. Tider
Produktionsstart dr planerad till Q2 2026
Uppskattat slutdatum for hela projektet ar 2027-12-30

5. Energi

Befintlig energianvindning:

Fjarrviarme: 96 kWh/m2,Atemp, ar

Fastighetsel: 17 kWh/m2,Atemp, ar

Total energianvindning: 114 kWh/m2,Atemp, &r

Bedomd energianvindning genom installation av energikassett:
Fjarrvarme: 87 kWh/m2,Atemp, ar

Fastighetsel: 17 kWh/m2,Atemp, &r

Total energianvindning: 105 kWh/m2,Atemp, éar

Genom installation av energiglas/isolerruta uppskattas
fjarrvirmeanviandningen minska med 52 MWh/ar. Den minskande
fjarrvirmeanviandningen bedoms motsvara det reducerade
uppvarmningsbehovet.
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6. Miljo och klimat

Asbestsanering ska utforas 1 erforderlig omfattning da det finns 1
isolering for ror och kakelfix. Radon finns 1 byggnaderna, frimst
beroende pé blédbetong som finns 1 vdggarna, dock dverstiger inte
matresultatet gransvardet. En fullstindig radonmétning kommer
utforas i projektet.

En aterbruksinventering kommer genomf6ras av serviceforvalt-
ningen da projektet avser att nyttja Stadens nya gemensamma
Aterbrukscentral (ABC). Klimatberikning kommer utforas i
projektet.

7. Kundundersodkning (NKI)

Hogsdtra 3 hamnar lagt 1 produktindex dér de frimsta forbéttrings-
omrddena dr inom lagenheten. Hyresgésterna ger 14ga betyg for
utrustning, ljudmiljo, temperatur och virmekomfort (sommar och
vinter) samt luftkvalitet och ventilation.

Forbittrat inomhusklimat s& som ventilation och varmejustering
ingdr inte 1 detta projekt d& det ingér 1 ett separat projekt.

NKI-héjande atgirder:

* Nya badrum

* Nya valbara kok

*  Ljudmilj6: tillkommande energiglas/isolerruta

* Utrustning: forberedelse for diskmaskin och tvdttmaskin, fler
eluttag samt jordade eluttag

Ovanstaende atgarder bor hoja NKI framdver.

8. Hyresgastgodkannande

Samrad med hyresgésterna ar avslutat och 6verenskommelse med
hyresgastforeningen tecknades 2024-03-18. Hyresgdstgodkdnnandet
tecknades 2024-09-25 med godkénnande av samtliga hyresgéster.

9. Evakueringar

Projektet ska i forsta hand genomforas med kvarboende men
evakuering av vissa hyresgéster kommer troligen att behdva goras,
vilket framst géller dldre- och funktionsnedsatta hyresgéster men
dven boende i1 de minsta ldgenheterna och 1 suterringvaningarna.
Projektet har tillgdng till paviljonger pa Eksétravigen {for
dndamalet.

10. Risker

* Sanering av ev. skadliga @mnen kan paverka produktionstiden

* Smad lagenheter med kvarboende kan orsaka forseningar eller
problem

» Uppticks vattenskador i mellanbjélklagen med sandfyllning
kommer renoveringsbehovet dka

* Avloppsledningar under mark som ej gér att relina, utbyte krivs.
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Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik.

Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har aterkommande och omfattande vattenskador. Vidare
behdvs en modernisering av elinstallationerna. Sammantaget
foreslar bolaget att fastigheten renoveras i enlighet med detta
genomforandebeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor

1. Virde- och avkastningsberdkning Hogsétra 3 — (SEKRETESS)
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