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Ombyggnad Fastigheten Varloken 14 i
Midsommarkransen. Slutrapport

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar att
godkénna slutrapport av projektet Vérloken 14

Sammanfattning
Projektet har omfattat stambyte i 26 lagenheter inom fastigheten
Varloken 14 i Midsommarkransen.

Byggnaden dr ursprungligen uppford 1965 och var i stort behov av
renovering pa grund av problem med &terkommande vattenskador.
Projektet omfattade bland annat utbyte av vatten- och avlopps-
stammar samt renovering av badrum och kok. Ny eldragning och
nya elinstallationer har dven gjorts dé befintliga elinstallationer var i
originalskick.

Midsommar-
kransen
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Arendet

Fastighetsinformation

Fastigheten Varloken 14 ar beldgen i Midsommarkransen och har
26 lagenheter. Fastigheten bestar av tre sammanhéangande
huskroppar i olika nivéer, hus A, B och C. Det hér projektet
omfattar endast renovering av huskropp B och C samt renovering av
taket pa alla huskroppar (A-C).

BOA: 2 700 m?
LOA: 3 535 m? varav berord 0 m?

1. Projektbeskrivning

Atgirder:
e Stambyte
o Stamrenovering i samtliga ldgenheter
o Nya schakt for tapp-, spill- och dagvattenrér samt
ventilation. Dag-och avloppsledningar bytta ovan golv

e Elinstallation

Ny fastighets-el och el-central for fastigheten

o Uppdaterad el med moderna automatsakringar

o Uppgraderad el-servis med kapacitet for elbilsladdning
o Allménbelysning har bytts till LED

o

e Badrum
o Nyabadrum och WC
o Vattenburna handdukstorkar har bytts ut till elektriska

e Kok
o Nya kokssnickerier, malade viggar och nya golv etc
o Nya vitvaror

e Ovrigt
o Injustering av tappvatten, virme och samt ventilation
med godkind OVK
o Renovering av fonster och utfrdsning for nya
spaltventiler
o Taket pé hela fastigheten har bytts ut
Nya lagenhetsforrad i kdllare
o Fastigheten har dvergatt till FLU

o
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o Tillkommande atgérder efter genomférandebeslut

o Byte av spill- och dagvattenledningar under botten-
plattan i hela fastigheten samt byte av igensatta brunnar
Byte av ventiler i garage och andra allménna ytor
Byte av VVC-pump i UC
Byte av stolpbelysning pa parkeringen
Byte av skadad réspont pa taket samt kompletterande
takisolering

O O O O

Projektet handlades upp som totalentreprenad. Entreprenor var
Byggmastargruppen Stockholm BMG AB.

2. Projektmal/effektmal
Projektet har haft foljande mal:

Projektmal
e Halla beslutad budget och vara kostnadsmedveten i alla val
och hitta besparingar
e Halla beslutade tider och kritiska deltider
e Jobba aktivt med risker
e Slutprodukten sak uppfylla stillda krav
e Noll arbetsplatsolyckor och miljéolyckor

Effektmal
o Att mojliggora langsiktig fastighetsforvaltning av
byggnaden.

Alla mél har i stort sett uppnatts.
3. Ekonomi

Totalbudget genomforandebeslut, inkl. moms 66 mnkr
Slutlig projektkostnad inkl. moms 54,2 mnkr

Projektet genomfordes till en ndgot ldgre kostnad an den kalkyl som
lag till grund for genomforandebeslutet. Detta beror pa att:
e Entreprendrens anbud var betydligt 14gre dn vad vi hade
raknat med i var kalkyl
e Riskpengar knutna till ATA-arbeten foll inte ut
e Riskpengar gillande skadestand fran lokalhyresgéster foll
inte ut helt

Ombyggnad Fastigheten Varloken 14 i
Midsommarkransen slutrapport
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Normhyran fére ombyggnad (2021) var 1 088 kr/kvm. Den nya
normhyran ir férhandlad med hyresgéstforeningen och dr 1 638
kr/kvm efter ombyggnad (2026). Det foreligger inget nedskriv-
ningsbehov. Investeringsradet behandlade drendet 2026-08-11.

4. Tider

Projektet startade produktion i januari 2023 och var fardigstallt i
januari 2024. Slutbesiktning godkdndes 2024-01-18.

Projektet har inte kunnat stidngas forrén ca 2 ar efter godkénd
slutbesiktning pga brister i entreprendrens dtagande samt atgarder
som inte kunnat utféras under en kall period. Entreprenéren rékade
spricka ett element vid en provtryckning vilket ledde till ett langt
forsdkringsdrende. Garantibesiktning ska utforas senast 2028-10-10
och garantin for entreprenaden géller till samma datum. Langre
garantitid géller for tak och tdtskikt i vatrum.

5. Avvikelser
Tillkommande atgérder efter genomforandebeslut:

e Byte av spill- och dagvattenledningar under bottenplattan i
hela fastigheten samt byte av igensatta brunnar

e Byte av ventiler i garage och andra allménna ytor

e Byteav VVC-pumpiUC

e Byte av stolpbelysning pé parkeringen

e Byte av skadad raspont pa taket samt kompletterande
takisolering

6. Energi

De energieffektiviseringsatgarder som har genomforts i projektet &r:
e Nytt titare tak med ny isolering
e Injustering av virmesystemet + nya termostatventiler
e Borttagning av handdukstorkar kopplade p4 VVC:n och byte
till elektriska handdukstorkar
o Sikerstéllande av tilluft och injustering av ventilation
e Allménbelysning har bytts till LED
e Nya vitvaror
e Snélspolande blandare
e Nya VVS-installationer

Genomforda atgérder har resulterat i en arlig besparing pa ca 270
MWh fjérrvarme och ca 26 MWh fastighetsel. Detta motsvarar en

total energibesparing pa ca 23% géllande kopt el och virme.
Ombyggnad Fastigheten Varioken 14 i
Midsommarkransen slutrapport
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7. Miljo och klimat

Utfallet for andelen materialdtervinning var 83%, vilket ar hogre dn
malet pd 70%. Rivningsforetaget och byggproduktionen har i stort
varit bra pd att kéllsortera i olika fraktioner och utfallet for deponi
var 5%, vilket ar lagre d4n mélet pa max 10%.

Malet gillande materialatervinning och deponi har uppfyllts.
Klimatberdkning har ej utforts i projektet da det inte var aktuellt nar
projektet genomfordes.

8. Kundundersokning (NKI)

En kundundersokning har utforts efter slutfort projekt. Vi skickade
ut 26 enkéter och fick in 15 svar. NKI for projektet var 30. Personal
fran Stockholmshem fick hégst och genomforande fick lagst.

Det 14ga resultatet berodde framst pa att hyresgésterna tyckte att det
var dammigt, bullrigt och att det var jobbigt att behdva vara
kvarboende och bo pa en byggarbetsplats. Det var dven en utdragen
planeringsprocess med flera omtag géllande projektomfattningen,
frén totalrenovering till varsam renovering, vilket ledde till en
felaktig bild av projektets omfattning.

9. Hyresgistgodkinnandeprocessen

Projektet har pagatt sedan 2015 och omfattningen har forandrats
flera ganger. Vi har haft samrad i tvd omgéngar och eftersom inte
alla hyresgéster godkédnde ombyggnaden behandlades drendet av
hyresndmnden som godkénde atgirderna 2022-04-27.

10. Evakueringar

Projektet har utforts med kvarboende hyresgaster. Vi evakuerade tre
hyresgéster som hade giltiga skil. Aven om hyresgisterna i
majoritet bott i stora ldgenheter har ombyggnationen paverkat de
flesta rum.

Arendets beredning

Arendet har beretts pa avdelning Bygg & Teknik samt Ekonomi-
avdelningen.



Stockholmshem

Ombyggnad av fastigheten
Varlken 14 i Midsommarkransen,
Slutrapport

Styrelsedrende
Dnr SHEM 2026/996
Sida 6 (6)

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

slutrapport.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
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