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Ombyggnad av fastigheten Mullvadsberget 28 pa
Sodermalm. Slutredovisning

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar att
- godkénna slutredovisning av projektet Mullvadsberget 28

Sammanfattning

Projektet har omfattat stambyte i hela fastigheten, renovering av
befintliga ldgenheter och ombyggnad till tjugoen nya ligenheter
samt tillskapande av gemensamma ytor i suterrdngplan inom
fastigheten Mullvadsberget 28 pd Sodermalm. I ombyggnaden
provades en mix av olika boendeformer. Syftet var att skapa fler
bostidder och erbjuda mojligheten att bo mindre genom att dela mer.
Konceptet beskrevs som Det sociala och hallbara huset — bo sjdlv
men inte ensam.

Byggnaden ér ursprungligen uppford 1948 och var i stort behov av
renovering pa grund av problem med dterkommande vattenskador.
Projektet omfattade bland annat utbyte av vatten- och avlopps-
stammar samt renovering av badrum och kok.
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Arendet

Problembeskrivning

Den tekniska livsldngden dr nadd for avlopps-, tappvatten- och
dagvattenstammarna vilka har aterkommande l4dckage i fastigheten.
Vidare var fasadputsen i dligt skick och behdvde bytas. I
byggnaden fanns femton lagenheter i originalskick fordelat pa tva
trapphus och i det tredje trapphusen fanns ett stodboende med
tillhdrande kok.

Unikt delningskoncept — bo sjilv men inte ensam

I samband med ombyggnaden skapades en mix med
delningsldgenheter, ldgenheter for ungdomar, studenter, 55-plussare
och standardldgenheter - med gemensamma ytor i form av
vardagsrum, kok, arbetsplats, gym, tvittstuga och terrass. Ett antal
héllbara delningstjanster ingick: ladcykelpool, bilpool,
leveransboxar, delningsforrad for prylar.

Syftet var att skapa fler bostider, préva nya boendeformer och
mojligheten att bo mindre genom att dela mer. Konceptet beskrevs
som Det sociala och hdllbara huset — bo sjdlv men inte ensam.

Lanseringen infor uthyrning skapade mycket stort intresse. Totalt
12 000 intresseanmilningar hos Bostadsformedlingen, varav 2 500
kallades till visning. Snittkétiden var cirka 12 ar (minsta 4 ar och
langsta 26 ar) och hyresgéster i dldrar fran 22 till 75 ar.

Idag kan vi konstatera att de gemensamma ytorna uppskattas och
anvinds av hyresgisterna. Formen med husmoten for att bland
annat hantera fragor gillande gemensamma ytor uppges fungera bra
— bade med och utan deltagande av Stockholmshem. En husvérd
fungerar som bolagets primédra kontaktperson. Vi konstaterar ocksé
en storre omsittning av hyresgéster 1 delningsldgenheterna och 1
studentldgenheterna, vilket dr bade vintat och normalt.

En detaljerad presentation av huset och konceptet finns pa
Stockholmshems webbplats: https://www.stockholmshem.se/om-
oss/hallbara-projekt/bo-sjalv-men-inte-ensam/sociala-hallbara-
huset/
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Fastighetsinformation

Fastigheten Mullvadsberget 28 dr beldgen pa Sodermalm och har
efter renoveringen 36 ldgenheter. Fastigheten bestér av en byggnad
med trapphus med tre vaningar och ett vinds- och ett suterrdngplan.
BOA rFere: 744 m?; BOA Efter: 1 177 m? LOA Fsre: 698 m?

Dessutom finns gemensamma ytor som hor till lagenheterna men
inte utgdr BOA eller LOA:

- Gemensamma ytor till delningslidgenheterna: 94 m?
(kok, korridor och vétrum)

- Gemensamhetsrum 1 suterrdngplan: 140 m?
(gym, kontor, kok, vardagsrum mm)

1. Projektbeskrivning

Projektet har 1 huvudsak omfattat ett stambyte 1 hela fastigheten,
undantaget liggande stam som byttes 2015. Stamrenovering har
utforts 1 femton befintliga bostadsldgenheter samt tillskapande av
elva nya mindre ldgenheter samt tio boenderum med gemensamt
kok, we och dusch pé plan 3 och 4, sé kallade delningsldgenheter.

Tekniska installationer i hela fastigheten:

e Byte av tappvattenledningar (varm- och kallvatten) samt
avlopps- och dagvattenledningar.

e Nytt virmesystem inkl. nya radiatorer och injustering.

e Nytt FX-system med flaktrum pa plan 5 har installerats, vilken
betjdnar samtliga lagenheter 1 fastigheten.

o Befintligt FTX-aggregat, sé kallat rumsaggregat betjanar
gemensamma utrymmen pa suterrangplan.

e Forberedelse for varmvattenmétning.
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Befintliga ligenheter:

e Renovering av badrum med klinker och kakel. Ny elinsallation.

e 50% av koken gick att bevara och renoverades, 50% byttes ut
till nytt kok. Forberedelse for diskmaskin.

Nya ldgenheter:

¢ Sju nya studentligenheter (< 35 m?) har byggts pd vindsplan.

e Fyranya smé lagenheter (< 35 kvm) har byggts pa plan 2.

e Tva enheter med delningsldgenheter, 5+5 boenderum med
gemensamt kok, we och dusch har byggts pa plan 3 och 4

e Ny spiskapa i kok och ventil 1 badrum.

e Ny elinstallation i de nya Igh samt kompletterande el i
delningslédgenheterna.

Ovrigt:

o Befintliga fonster och fonsterddrrar har kompletterats och
forsetts med energiglas.

e Nya takkupor med fonster har installerats och nya gavelfonster
har monterats i de nya lagenheterna pa vindsplan.

e Ytskikt i gemensamma utrymmen.

e Omldggning av tak med nya takkupor, flikthuvar och taksiker-
het med uppstigningslucka. Befintliga takfonster sattes igen.

e Fasaden har putsats om.

e Lokaler i suterrdngplan har byggts om till nya gemensamma
ytor sa som tvéttstuga, gym, kontor, kok, vardagsrum,
gemensamt stadforrdd och s k delningsforrad.

Projektet handlades upp som delad entreprenad i sju delar.
Respektive delentreprenad utfordes i totalentreprenad och
samordningsansvaret lag pd delentreprenad 2 (ombyggnad),
Byggpartner i Dalarna.

2. Projektmal/effektmal

Projektet har haft f6ljande mal:

Projektmal

Halla beslutad budget och vara kostnadsmedveten i alla val

Haélla beslutade tider och kritiska deltider.
Noll arbetsplatsolyckor och miljéolyckor.
Slutprodukt uppfyller stillda krav.

Effektmal

e Att skapa ett attraktivt och hallbart boende med olika
boendeformer inom samma byggnad.

e Att genom dessa boende ge mojligheten att bo mindre genom att
dela mer 1 olika typer av gemensamma ytor, och dirmed ocksa
mdjlighet till gemenskap.

e Att rusta upp med eftertanke och omsorg och aterbruka material
dér sa dr mojligt for att minska miljobelastningen.

Alla mél bedoms ha uppnatts.
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3. Ekonomi
Totalbudget genomférandebeslut, inkl. moms
(2021-03-16) 52 mnkr
Tillaggsbeslut (2022-06-21) 12 mnkr
Totalbudget for genomforande 64 mnkr
Slutlig projektkostnad inkl. moms: 67,4 mnkr

Se dven bilaga 1 - SEKRETESS

Projektet genomfordes till en ndgot hogre kostnad dn den kalkyl
som lag till grund f6r genomforandebeslutet inkl. tillaggsbeslut.
Detta beror dels pa 6kad omfattning av varsam renovering for
befintliga ldgenheter sa som mer malning och fler kok som behdvde
bytas ut samt merarbete géllande ekonomisk hantering av
delentreprenader samt hantering av flera olika ldgenhetstyper i
samma hus.

Investeringsradet har behandlat drendet 2026-05-05.

4. Tider

Enligt tidplanen hade projektet en preliminér inflyttning sommaren
2022. Produktionen startade i Q3 2022 med godkénd slutbesiktning
1 Q3 2023. Forseningen berodde pa att upphandling av delentrepre-
nad 2 overklagades, en vattenldcka och aterstillande av vattenskada.

En reviderad tidplan uppréttades i samband med upphandling av
delentreprenad 2, dir ny tid for inflyttning kunde hallas.

Garantibesiktning utfors senast: Q3 2028
Garanti géller t o m: Q3 2028

5. Energi

De energiatgédrder som ingétt i projektet dr byte av virmesystemet
inkl. injustering, installation av FX, nya fonster pa vindsplan samt
komplettering med energiglasruta pé befintliga fonster vilket
berdknades ge en minskning av kopt fjarrvirme pé 138,8 MWh och
en procentuell besparing pd 33,8%.

D4 det inte finns en egen maétare 1 detta hus utan endast en generell
mitare for hela omradet i undercentralen s& gér det inte att verifiera
besparingen i projektet.

Kopplat till nya varmesystemet finns dven ett pdgdende
garantidrende mot entreprendren dér brister i entreprenaden har
funnits. Felsokning och étgird dr beroende av den kalla sdsongen.
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6. Miljo och klimat

En héllbar dagvattenhantering i enlighet med stadens riktlinjer har
beaktats. Sdrbarhetsanalysen har beaktats och fastigheten ligger inte
i ett riskomrade. Mgjlighet till solceller har beaktats och &r enligt
energisakkunnig inte I6nsamt pga. liten sammanhéngande takyta
samt Ost-/vistriktning pa takfallen.

Klimatberdkning har inte utforts i projektet da det inte var aktuellt
ndr projektet genomfordes.

7. Kundundersokning (NKI)

En kundundersokning har utforts efter projektets fardigstillande. 26
av 36 hyresgéster svarade och NKI blev 53 for standardfragor och 61 1
medelvirde for fragor som var unika eller anpassade for
delningsboendet. Gillande standardfrgor sé fick informationsmaterial
och personal 62 respektive 61 och palitlighet fick 47.

8. Hyresgistgodkinnandeprocessen
Ej aktuellt d& hyresgisterna permanentflyttades.

9. Evakueringar
Hyresgisterna flyttades permanent.

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 utforande. Bolaget foreslar att styrelsen godkidnner denna
slutredovisning

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor

1. Virde- och avkastningsberdkning Mullvadsberget 28,
slutredovisning - SEKRETESS
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