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Upprustning Sparren 9, Brannkyrkagatan 118

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1. Informationen antecknas.

Linus Johansson
Tf VD

Bakgrund
Byggnaden ir inte renoverad sedan byggnadsaret 1947. Det behover totalupprustas enligt
identifierat behov efter genomgangen forstudie.

Nulage
Fastigheten Sparren 9 utgors av ett kvartershus inom omr 022 pd Brannkyrkagatan 118.
Byggnaden 4r byggd 1948 och har kulturklassning ”gul”, d.v.s. den ldgsta klassningen.



Byggnaden bestdr av en killarvaning som rymmer ett skyddsrum (i bruk) samt diverse
lokaler, framst forradsutrymmen, en bottenvaning pa halv trappa som ar en f.d. forskola,
fem bostadsvaningar och en vindsvaning med en stor lokal samt lagenhetsforrad.

Totalt finns 29 bostadslagenheter. Det dr sma lagenheter om 1-2 RoK, manga med pentry.

I projektet byggs den tomstillda forskolan pa bottenplanet och lokalen i vindsvaningen om
till nya bostader. Totalt tillskapas da fem nya bostdder. Totala befintliga ytor som ingar i
ombyggnaden ar 958 m2 Boa och 301 m2 LOA varav 244 m2 byggs om till nya
lagenheter/BOA.

Nuvarande bedomd energianvandning ar 174 kWh/m2 A-temp. (A-temp ar den inviandiga
arean for vaningsplan, vindsplan och kallarplan som varms till mer dn 10 grader). Den

beriknade energianvindningen efter ombyggnad dr 80 kWh/m2 a-temp. Vilket motsvarar
en minskning med 94 kWh/m2 A-Temp eller 54 %.

Atgirdsprogram

- Stambyte innefattande avlopps-, kall-, varm- och vvc-stammar inklusive
badrumsrenovering.

- Ytskiktsrenovering i lagenheter och allmdnna utrymmen. Nya kok och justeringar i
planlésningar for standardmatt och battre tillganglighet.

- Tillaggsisolering i ligenhetsavskiljande viggar for battre ljudisolering.

- Nytt FX-system (Franluftsaggregat med virmepumpsdtervinning).

- Nya radiatorror och nya raditorer med tilluftsventiler for forvirmning av uteluft.

- Ny fastighetscentral och fastighetsel (5-ledarsystem).

- Ny eldragning i lagenheterna och fler eluttag, 3-fas in till ligenheterna.

- Ny energieffektiv belysning i allmdnna utrymmen med narvarostyrning.

- Tillaggsisolering och omputsning av fasad.

- Flertalet lagenheter som idag saknar balkonger far nya balkonger. Lagenheterna pa
oversta vaningen far nya kungsbalkonger, liknande de i grannfastigheten.

- Nya 3-glasfonster med isolerglas.

- Renovering av entrépartier och ytskiktsrenovering i allmdnna utrymmen.

- Atgirda bristfilligheter i taksikerhet samt kompletterande takunderhll.

- Upprustning av gardsmiljo.

Projektet och ovan beskrivet atgardsprogram forutsitter evakuering.

I detta projekt har det projekterats for de energibesparingsatgarder som ar sjalvskrivna for
att minska fastighetens energibehov och som har en rimlig aterbetalningstid.

Mojlighet och lonsamhet for att installera solceller har undersokts och vi har kommit fram
till att det inte ar lonsamt for denna fastighet.

Miljomal for ombyggnaden ar att undersoka forutsattningarna for att erhalla
bedomningen Miljobyggnad Silver for ombyggnaden (om sd 4r praktiskt genomforbart och
ekonomiskt forsvarbart), dock utan att lata certifiera byggnaden.



Organisation och ansvarsfordelning

Distriktschef, Roger Larsson

Omradeschef tillika bestillare, Joakim Danielsson
Kundforvaltare, David Karlsson

Projektledare, Ellinor Granath

Kundkoordinator Ombyggnad, Malin Carlsson
Underhallsstrateg, Anna Lind

Hyresforhandlare, Houman Sayedi

Tidplan

Q4 2015 Programhandling

Q12016 Bomote

Q1-Q2 2016 HG-samrad

Q1-Q4 2016 Projektering

Q2 2016 Fardig systemhandling, visning av visningslagenhet

Q32016 Undertecknad 6verenskommelse produktion, Prel. budget
produktion, Hyresgastgodkannanden

Q4 2016 Besked till hyresgister om nya hyror, Arenden till Hyresnimnden

Q22017 Fardig bygghandling, uppdaterad produktionskalkyl, Kontrakt
med byggare

Q4 2017 Arende klart i Hyresnimnd

Q12018 Evakuering, Byggstart

Q12019 Besiktning, Aterflytt

Hyresgastgodkdnnanden for ombyggnaden adr utskickade till alla hyresgéster. Efter att
forsta svarsperioden 16pt ut kan vi konstatera vi inte fatt 100 % hyresgastgodkannande.
Det innebir att vi raknar med drenden i nimnden och darmed ca ett ars vintetid.

Produktionstiden for Sparren bedoms till 11 manader vilket innebar 12 manaders
evakueringstid for alla hyresgister.

Ekonomi
Kostnadssammanstillning finns daterad 2017-03-03. Total projektkostnad inkl
mervardesskatt berdknas till 58 Mkr.

Fastigheten ar idag bokford till 3 Mkr. Marknadsvardet efter upprustningen bedoms till 64
Mkr.

Hyresforhandlingen av Sparren 9 ar avslutad och en 6verenskommelse har traffats med
Hyresgastforeningen. Den nya 6verenskomna hyran med Hyresgastforeningen dr 1500
kr/kvm och ar. Hyresgasterna har fatt reda pa sina nya hyror. De nya hyrorna infors med
succesiv hojning over fyra ar. Nuvarande faktisk medelhyra for ligenheterna ar 795
kr/kvm och ar.

For nybyggda lagenheter berdknas den nya hyran bli 2200 kr/kvm och ar.



Fordelning av investering over projektets genomforande

Ar 2014-2015 | 2016 2017 2018 2019
Investering | 500 Tkr 4500 Tkr 1 300 Tkr 41 000 Tkr | 10 700 Tkr
Arbete Forstudie | Projektering, | Projektering, | Evakuering, | Produktion,
boendedialog | Avtal produktion | besiktning,
aterflytt

Hittills nedlagda kostnader 5,3 Mkr

Genomforande

Projektet genomfors i partnering med JM Entreprenad. Det dr endast Fas 1 — Projektering
som upphandlats dnnu. Parternas (Stockholmshem och JM Entreprenad) malsittning dr att
kunna teckna avtal for Fas 2 - Produktion inom gemensamt avtalad budget som da ska
motsvara i projektkostnad avsatt budget for produktion.

Den 2016-12-13 da projektet presenterades for Stockholmshems ledningsgrupps beslutades
att avtal kan tecknas med JM Entreprenad, alternativt med annan lampad leverantor, inom
avsatt budget for produktion.

Under planeringen av projektet har hansyn tagits till ”Avtal om boendeinflytande vid
upprustning inom AB Stockholmshem™ Under hyresgiastsamraden har hyresgasterna fétt
tycka till om sin befintliga boendemiljo och lamnat synpunkter pa de nya planlosningarna
efter ombyggnad. Hyresgidsterna har dven varit med och utformat utemiljon.

Bygglov for planerade atgarder erhdllet fran stadsbyggnadskontoret 2016-06-08.

Risker
1. Evakueringsmojligheter.
2. Forsenade hyresgistgodkannanden och 6verklagan.
3. Okade produktionskostnader, p.g.a. Marknadslige. Risk for detta ir till viss del
hanterad i sarskild riskavsattning.

Bolagets analys och bedomning

Fastigheten har inte genomgatt ndgon upprustning sedan den uppfordes 1948 och ar i
behov av total upprustning. Energibesparing beriknas till 54 %, fran 174 kWh/m2 A-temp
till 80 kWh/m2 a-temp. Totalt tillskapas fem nya bostader.

Bilagor
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