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Ombyggnad inom fastigheten Vattenpasset 10 pa
Sodermalm. Genomforandebeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar att
- godkéinna genomforandebeslut for ombyggnad av
fastigheten Vattenpasset 10 till en total projektbudget om
205 mnkr inkl moms
- ge VD iuppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av 139 ldgenheter inom
fastigheten Vattenpasset 10 pa S6dermalm. Den totala projekt-
budgeten bedoms till 205 mnkr inklusive moms och index 1 2027
ars kostnadslage.

Fastigheten &r ursprungligen uppford ar 1973. I fastigheten finns
problem med aterkommande vattenskador varfor vi det planerar
utbyte av vatten- och avloppsstammar och renovering av badrum.
Dessutom planeras byte av virmestammar samt ny elinstallation
och nya el-centraler. Kéken renoveras varsamt och hyresgésterna
erbjuds tillval.

Stockholmshem tilldimpar sedan nagra &r varsam renovering vilket
innebdr att endast de mest nodvandiga atgirder vidtas.

Fastighetsinformation

Fastigheten Vattenpasset 10 (Magnus Laduldsgatan 14-30) pa
Sodermalm ér ett skivhus med nio trapphus 1 atta vaningar.

P& fastigheten finns ytterligare tva byggnader (Luthens grind 5-21
och Magnus Ladulésgatan 8) med byggéar 1990 som inte berors av
detta projekt.

Ligenheterna dr fordelade pa 23 1:or; 33 2:or, 54 3:or samt 29 4:or.
BOA: 9791 m* LOA 4 782 m?

Byggnaden ar inte Kulturhistoriskt klassificerad.
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Problembeskrivning

Den tekniska livsldngden dr nadd for avlopps- och tappvatten-
stammarna vilka har dterkommande lackage. Elen &dr generellt i
originalskick och standard och behover bytas ut.

Det dr plastmatta pd golv och viggar i ej renoverade badrum, ca 28
badrum é&r redan renoverade 1 och med tva tidigare vattenskador.
Maskinparken i tvittstugan ar fran 2007 ska bytas ut.

Arendet

1. Projektbeskrivning

Stambyte:

e Byte av avloppsstammar, tappvattenstammar (kall- och
varmvatten) samt VVC-ledningar (varmvattencirkulation).

¢ Relining eller utbyte av liggande stammar.

e Byte av ¢j tidigare utbytta avstingningsventiler.

e Byte av inbyggda invéndiga stupror.
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Varmestammar:

e Byte av virmestammar och radiatorer 1 1dgenheter samt lokaler.
e Byte av vidrmesystemets ror 1 kéllaren.

e Montering av justerbara stamventiler.

e Injustering vdrme.

Elinstallation:

e Ny elinstallation enligt dagens standard.

e Ny bénkbelysning i kok.

e Flytt av elcentral i kdllare samt nya serviceledningar fran gatan.

Badrum, duschrum och separat WC:

e Helrenovering av badrum, duschrum och separat WC.

e Byte till engreppsblandare.

e Badkar ersitts i forsta hand med dusch dér det &r mojligt.
e Forberedelse for tvittmaskin.

Kok:

e Kok renoveras enligt principen Varsam renovering, med
ommaélning/lackning av luckor och synliga stommar, nya beslag.

e Byte till engreppsblandare.

e Forberedelse for diskmaskin.

Ovrigt:

e Generellt byte av pinngangjérn i lagenheten.
e Tvittstuga renoveras med nya maskiner.

e Balkonger renoveras vid behov.

Lokaler:
e Renovering av badrum/duschrum och WC i samband med byte
av stammar.

Tillval/utdkad niva: Nytt kok inklusive nya vitvaror.

I sent skede i projektet, i och med att en mer omfattande inventering
och projektering gjorts, har dven foljande atgérder tillkommit:

e Uppfriasning och byte av tilluftsventiler samt luftinjustering med
OVK

Byte av 35 flaktkdpor inkl. kryddhyllor 1 kok.

Mialning av viggar och tak i kok & hall.

Byte till ny elektrisk handdukstork enligt ny standard.
Asbestsanering, krdver mer arbete 1 och med nya krav.
Belysning 1 kulvert.

Evakuering av alla hyresgéster stamvis.

Entreprenadform &r Totalentreprenad.
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Projektmal / effektmal

Haélla beslutade tider och kritiska deltider

Hélla beslutad budget och vara kostnadsmedveten i alla val
Noll antal allvarliga olyckor samt minimera antalet tillbud
Forlanga fastighetens livslangd

Minska risken for vattenskador

Forbattra inomhusklimatet

Oka elsikerheten

Forbéttra standard och NKI-resultat

Minskat energianvindande

e 6 o o o o o o o !\)

3. Ekonomi

Investeringskostnaden bedoms till 201 mnkr inkl. moms 1
kostnadslédge januari 2026. Total projektbudget inkl. index till
projektets slut beddms till 205 mnkr, se ekonomisk redovisning 1
bilaga 1 (SEKRETESS).

Kalkyl har tagits fram i samverkan med entreprendren under Fas 1.
Kostnaderna har granskats av vér interna kalkylator.
Investeringsradet har behandlat drendet 2026-05-05.

Styrelsen fattade inriktningsbeslut 2025-06-10 med en
investeringskostnad om 190 mnkr inkl. index till projektets slut.
Efter detta beslut har ytterligare atgirder funnits nddvindiga och
inkluderats 1 projektet vilket innebér att investeringskostnaden nu &r
nagot hogre.

4. Tider
Produktionsstart dr planerad till Q3 2026 och berdknas péga till Q2
2027. Berdknat slutdatum for hela projektet ar Q4 2027

5. Energi

Foljande atgarder inom detta projekt bidrar till energibesparing:

e Byte till engreppsblandare.

e Byte av radiatorsystem inkl. injustering av virme.

e Uppfriasning och byte av tilluftsventiler utfors samt
luftinjustering med OVK.
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Projektet forvintas uppna ca 6,7 % energieffektivisering av kopt
energi. Tabellen nedan visar energianvdndning fore och efter
planerade atgéirder:

Befintligt skick Efter atgérd
kWh/m2, A-temp, ar | kWh/m2, A-temp, ar
Uppvéarmning 59,5 54,1
Fastighetsel 20,6 20,6
Total energianvindning 80,1 74,7

Utover ovan redovisade atgérder avser vi att utreda spillvatten-
varmevaxling i detta projekt i samrad med entreprendren under
produktion.

Resultatet av nuvarande berdkning géller under forutséttning att
samtliga befintliga blandare dr av tvagreppstyp och att samtliga
blandare byts till ny, snélspolande armatur.

6. Miljo och klimat
Miljoinventeringen har identifierat miljofarligt material som maste
hanteras under projektet, t ex. asbest.

Projektet ska utreda for att sékerstélla att det foljer stadens riktlinjer
for hallbar dagvattenhantering.

Fastigheten har en skyfallsrisk enl. utredning gjord av Tyréns.
Forslag pa atgirder finns, men en omradesstrategisk plan kravs for
att skydda dven angrinsande fastigheter.

Klimatberdkning kommer att utféras under genomforandeskedet dar
entreprendren tillhandahaller underlag for klimatberdkning.

7. Kundundersokning (NKI)

Trivseln i omradet dr 6verlag god och hyresgésterna ar véldigt nojda
med utemiljon. De frdgor i Produktindex som fér sdmst resultat &r:
utrustning, underhall, luftkvalitet/ventilation och ljudmiljé och
ljudisolering.

Foljande atgérder planeras i projektet for att hoja NKI:

* Injustering av virmesystemet for att forbéttra temperatur och
viarmekomfort.

* Uppfrasning och byte av tilluftsventiler samt luftinjustering med
OVK {0r att forbattra luftflodet.

* Nya badrum.

* Nya valbara kok

» Forberedelse for diskmaskin och tvittmaskin, fler eluttag samt
jordade eluttag.

* Madlning av vdggar och tak i kok & hall.

Ombyggnad av fastigheten Vattenpasset 10
pa Sodermalm. Genomforandebeslut
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8. Hyresgistgodkinnandeprocessen

Samrad med hyresgisterna ar klart och 6verenskommelse tecknades
2024-03-26. Eftersom inte alla hyresgister godkdnde ombyggnaden
behandlades drendet av Hyresndmnden som godkénde atgérderna 1
januari 2026. Hyresnamndens beslut dverklagades till Svea hovritt
som nu meddelat att de beviljat dtgédrderna.

9. Evakueringar

Vi utgar 1 forsta hand frén att vi har kvarboende hyresgister under
en stamrenovering, men da vi i detta projekt dven ska byta ut
viarmesystemet sd har en utredning gjorts for att se vad som dr mest
lampligt. Utredningen visar pé att det &r valdigt stor yta i
lagenheterna som paverkas av arbetena vilket innebar att det blir for
liten yta kvar for hyresgésterna for att de ska kunna bo kvar.

I projektet har vi dven endast en hiss vilket kommer innebara
logistikproblem med att dela hiss, bdde for hyresgisterna och
entreprenoren. Utifrdn genomford utredning har vi beslutat att
hyresgésterna kommer evakueras stamvis till longstay, dvs.
tillfalliga och fullt moblerade ldgenheter med hotellstandard
anpassade for langre vistelser.

10. Risker
e Hailso- och sdkerhetsrisker
Fastigheten innehéller asbest i flera byggnadsdelar, bland annat i
rorisolering, badrum, skivfyllningar och fonster. Detta kraver
sarskilda saneringsédtgirder och noggrann hantering for att
sékerstélla en trygg arbetsmiljo.

e Paverkan pa verksamheter med manga besokare
Fastigheten har flera stora lokalytor med daglig verksamhet som
tar emot ménga besokare utifrin. Dessa verksamheter kommer
att paverkas av projektet, vilket stiller krav pd planering och
samordning for att minimera storningar.

e Ekonomiska osédkerheter
P& grund av 6kade material- och produktionskostnader i
omvdérlden finns en risk for att den totala projektbudgeten kan
komma att ka.

e Logistiska utmaningar
Fastighetens innerstadslige medfor svarigheter att hitta

uppstéllningsplatser pd egen mark, vilket kan paverka
materialhantering och arbetsfloden.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen for Bygg & Teknik
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Bolagets synpunkter och forslag

Fastigheten har dterkommande och omfattande vattenskador vilka
behover atgirdas. Vidare behdver virmesystemet bytas ut och en
modernisering av elinstallationerna behdvs samt driftoptimering for
att sinka energianvandningen. Sammantaget foreslar bolaget att
fastigheten renoveras i enlighet med detta genomférandebeslut.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor

1. Virde- och Avkastningsberdkning Vattenpasset 10,
genomforandebeslut - SEKRETESS
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