Stockholmshem STYRELSEARENDE Sidalay7

2022-09-30
Arendenummer 6

Datum for styrelsemote 2022-10-13

Handliaggare Patrik Andersson
Chef Bygg & Teknik
08-508 392 01
patrik.andersson@stockholmshem.se

Genomforandebeslut — Varloken 14

Storre ombyggnad av bostader i Midsommarkransen

Forslag till beslut
Styrelsen 1 Aktiebolaget Stockholmshem beslutar

1. Genomforandet av ombyggnad i kv. Varloken 14, i Midsommarkransen, som omfattar 26
lagenheter inklusive installationer och tak, till en total investeringsutgift om 66 mnkr in-
klusive moms godkénns.

2. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Scheibe Lorentzi Patrik Andersson

Vd Chef Bygg & Teknik
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Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslér att investera 66 Mkr i renovering av 26 lagenheter inom kv Vér-
l6ken 14. Fastigheten Varloken dr fran 1965 och ér 1 stort behov av upprusning.

Arendets beredning

Ombyggnadsenheten tillsammans med Underhallenheten och ekonomiavdelningen har berett
arendet. Ledningsgruppen har godkint projektet.

Arendet

Nulage

Fastigheten Varloken 14 ar frdn 1965 och bestér av tre sammanhéngande huskroppar i olika
nivéer; hus A, B och C. Hus B och C ér fordelat pa fyra plan och omfattar 26 st bostadsldgen-
heter, garage och ett flertal lokaler. Tre plan betjénas av storre bostadslagenheter a > 100
kvm, varav de tva dversta planen ar utforda som etageldgenheter i tva plan. Gatuplan i suter-
rang inrymmer fyra lokaler, dér den storsta (Coop) dr pd ndrmare 1000 kvm. Kéllarplan bestér
av garage och teknikutrymmen samt tvittstuga. Hus A som bestar av lokaler dir Socialfor-
valtningen Stockholm Stad &r hyresgést.

Huskropp B och C omfattas av renoveringen. For hus A renoveras endast taket i detta projekt.

BOA: 2 700 kvm

LOA: 3 535 kvm

Antal lokalhyresgister: 13 st

Kulturhistorisk klassificering: Gron

Antal Igh: 26 st. enligt fordelning: 1 rok —1 st

3rok—1 st
4 rok — 21 st
6 rok — 1 st

Fasadrenovering dr genomford 2004 och vinden ir tilldggsisolerad 2009. Ny fjérrvirmecentral
samt nya flaktar har installerats under senare 4r.

I ovrigt ar inte fastigheten renoverad sedan byggnadsaret och dirfor i stort behov av upprus-
ning.
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Bilder: orienteringskarta samt fasadbilder som visar hus A, B och C

Atgarder

Fokus dr varsam renovering men fastigheten har behov av genomgripande renovering.
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Omfattningen &r framtagen, dven interngranskning, i samrad med Stockholmshems interna
experter inom teknik, energi och drift. I vrigt har omfattning tagits fram i samrad med bestal-
lare, omradeschef, kommersiell forvaltare och teknisk forvaltare

Gamla schakt for kall- och varmvatten samt spill — och dagvatten rivs. Nya schakt byggs for
tappvatten, spill- och dagvattenrdr samt ventilation. Dag- och avloppsledningar byts ovan
golv. Genomgéende stambyte i hus B och C (dven lokaler och liggande samlingsledningar).
Relining gors dér ledningar ligger ingjutna i golv etc. Nytt kok och badrum i bostadslédgenhet-
erna. Nya friskluftventiler i fonstren samt mélning av karm och bégar. Befintliga radiatorer
forses med termostatventiler och injustering av virmesystem. KV, VV & VVC strak byts ut.
Nya avstidngning och injusteringsventiler monteras pa samtliga stammar for virmesystemet.

Elinstallationer i samtliga ligenheter byts ut. Teleinstallationer bibehalls. Ny elservis och fas-
tighetscentral installeras i garageplan. Nya centraler installeras for ldgenheter, garage, tvitt-
stuga samt fastighetscentral. Ny belysning och ledningar i tvéttstuga/mangelrum, forrad, cy-
kelrum, korridorer och fettavskiljarrum (ej garage eller andra lokaler). Laddstolpar beaktas
vid dimensionering av ny elserviscentral.

Taket for samtliga huskroppar och gors om i sin helhet. Detta innebar att befintligt tak rivs
ned till rdspont och nya installationer dras upp pé tak sdsom luftning for spillvatten samt ven-
tilation. Platar byts sa de efterliknar original. Solcellsinstallation pé taket beddms inte vara
l6nsamt pga. for liten egenanvéndning av el. Denna atgard kan bli aktuell igen, antingen ge-
nom ett eget projekt alternativt som en tilldggsbestillning i projektet

Sanering av miljofarliga &mnen kommer forekomma, sdsom t ex asbest, PCB. Det har dven
uppdagats forhdjda fuktvirden i kdk och badrum.

Trygghetspaket omhindertas till viss del 1 allmdnna utrymmen invid befintlig tvittstuga i kil-
lare. Nya tradndtvéggar till lagenhetsforrad, glasruta i staldorr samt nytt passagesystem imple-
menteras till allménna utrymmen.

Projektet undersokte tidigt mojligheten till att renovera befintliga kok, men beslot att koken
behover bytas till nya. En av anledningarna ar att koksstommarna behover demonteras for att
komma &t befintligt installationsschakt i koket i samband med bytet av avloppsstammar och
vattenrdr. Oaktat kokens uppnédda livslingd om drygt 50 ér &r luckorna tunna och av mycket
ovanlig sort, dessutom véldigt slitna i ett stort antal kok. Lag bankhojd, 850 mm (standard 900
mm). Gangjirnen dr extremt ovanliga och reservdelar finns inte att tillga vid komplettering/re-
novering, vilket redan idag &r svart for forvaltningen.
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Energi

Befintlig energianvindning 2022 1 kWh/m2/ér (A-temp) uppdelad pa vérme, varmvatten och
el

Kopt viarme + Kopt El fore atgird: 212,8 kWh/m2 (A-temp)

Kopt viarme + Kopt El efter atgérd: 189,2 kWh/m2 (A-temp)

Effektiviseringséatgarder:

. Nytt titare tak.

. Injustering av virmesystemet + nya termostatventiler

. Borttagning av handdukstorkar kopplade pa VVCn och byte till el
. Sakerstall tilluft och injustering ventilation

. Allménbelysning byts till LED

. Snélspolande blandare

. Nya VVS installationer och béttre isolering

Bedomd minskning efter atgérd:

. Procentuell besparing ér 11,1%

. Minskad kopt FIV 121 MWh
. Minskad kopt EL 9,4 MWh
. Arlig besparing 136 tkr
Projekt/effektmal

Effektmal

Att mojliggora ldngsiktig fastighetsforvaltning av byggnaden.

Projektmal
Tid: Halla beslutade tider och kritiska deltider

Kostnad: Halla beslutad budget, vara kostnadsmedveten i sina val och hitta besparingar.
Kvalitet: Jobba aktivt med risker, Slutprodukt uppfyller stillda krav

Milj6: Noll miljoolyckor

Arbetsmiljo: Noll arbetsplatsolyckor

Hyresgést: Gemensam aktivitet med hyresgésterna under projekttiden. Inga fel och brister
skall kvarsta vid inflyttning
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Hyresgastgodkannande

Samrad genomfordes viren 2018. Dérefter genomfordes ett omtag i projektet, vilket resulte-
rade 1 tvd nya samradsmoéten och ny signerad samradsoverenskommelse december 2020. Hy-
resgéastgodkdnnandet arsskiftet 2020/2021 resulterade i att 14 lagenheter, dvs 56 % av berorda
lagenheter godkinde atgérder i allmidnna utrymmen samt inom ldgenheten. 11 ldgenheter har
inte ldmnat sitt godkdnnande (en ldgenhet vakant). Ansokan till Hyresndmnden skickades
2021-04-23. Sammantrade holls 2022-02-23.

2022-04-27 beslutade Hyresndmnden att bifalla Stockholmshems begéran om tillstand att ut-
fora tidigare meddelade renoveringsitgiarder. Hyresndmndens provning av drendet har vunnit
laga kratft.

Tva upprustningsnivaer dr verenskomna, se nedan

Basniva:

WC (giller ej 1 ROK): Golv: gré klinker 100x100 (fritt val: + 2 kulorer)
Vigg: vitmélade
Vigg bakom tvittstéll: 3x4 skift vitt kakel 150x150

Badrum Golv: gré klinker 100x100 (fritt val: + 2 kulorer)
Vigg: vitt kakel 150x150
Duschvigg i glas (fritt val badkar med draperistang)

Kok Golv: gré linoleum (+ 2 kulorer)
Viggar: vitmalade (+ 2 kuldrer)
Kok med vita stommar och vita verfalsade luckor/ladfronter
Bénkskiva i laminat, hojd 900 mm (2 alternativ)
Vit elspis med glaskeramikhéll

Utokad niva

WC (géller ej 1 ROK) Golv: gré klinker 100x100 (fritt val: + 2 kulorer)
Vigg: vitmélade
Vigg bakom tvittstill: 3x4 skift kakel 150x150

Badrum Golv: gré klinker 100x100 (fritt val: + 2 kulorer)
Vigg: kakel 150x150, vitt kakel 150x300
Duschvigg i glas (fritt val badkar med draperistang)

Kok Golv: ekparkett 3-stav
Viggar: vitmalade (+ 2 kuldrer)
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Kok med vita stommar och vita verfalsade luckor/ladfronter
som standard

Bénkskiva i laminat, hojd 900 mm (2 alternativ)

Vit elspis med induktionshéll och varmluftsugn

Tillval Vit elspis med induktionshéll och varmluftsugn

Kommentar till tillval: fritt val: ytterligare en forutbestimd kulor pé luckor/ladfronter ur stan-
dardsortimentet

Ekonomi

Total projektkostnad 66 000 tkr inkl. moms samt personalkostnader, evakueringskostnader,
skadestandskostnader, hyresreduktion, hyresforluster.

Normhyror
Normhyra innan renovering: 1088 kr/m2
Bedomd normhyra efter renovering: 1510 kr/m2

Fastighetsvirde fore renovering 2021-12-31:

Bokfort varde: 18 034 tkr  Marknadsvérde: 114 000 tkr Overvirde: 95 966 tkr
Fastighetsvirde efter renovering

Bokfort virde: 86 034 tkr Marknadsvirde: 147 000 tkr Overvirde: 60 966 tkr
Driftskostnader:

Befintliga driftskostnader 453 kr/m2, ar

Uppskattade driftskostnader efter genomfort projekt 406 kr/m2, ar

Fastighetens driftnetto fore genomfort projekt 753 kr/m2, &r

Fastighetens driftnetto efter genomfort projekt 967 kr/m2, ar

Avkastning: 2,2 %.

Genomforande

Kvarboende planeras. Evakuering dr nodvéndig i alla 1:or (3st). Utdver det bedoms ytterligare
2-4 st lagenheter for evakuering Planerad entreprenadform ér totalentreprenad enligt ABTO6.
Beddmd utforandetid dr ca: 12-14 ménader frdn och med att entreprendren kan pébdrja sin
entreprenad. Entreprenaden berdknas vara klar Q2 — 2024.

Bilagor
Bilaga 1 — Ekonomibilaga daterad 2022-09-21 (SEKRETESS)

Bilaga 2 — Riskanalys daterad 2022-09-02
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