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Ombyggnad av bostader i Kv. Monumentet 32,
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Forslag till beslut

1. Genomforandet av ombyggnation av kv. Monumentet 32 for 87 mnkr godkanns.

Ingela Lindh
VD

Bakgrund

Kv. Monumentet 32 uppfordes 1948 och bestar av ett gatu- och gardshus med adress
Gotgatan 91 A och B. Gatuhuset ar sex vaningar hogt och gardshuset fem. Fastigheten
inrymmer 53 st lagenheter fordelade pa 1:or om 25-26 kvm och 2:or om 47-56 kvm.
Nuvarande faktisk medelhyra 4r idag ca 1000 kr/kvm.

[ fastigheten finns dven ett antal lokaler dar McDonalds idag ar den storsta hyresgast med
ca 600 kvm under bade gatu- och gardshuset i bottenplanet.

Mellan gatu- och gardshuset finns en stor stenlagd terrass och bakom gardshuset finns en
mindre forgardsyta mot nasta kvarter. Huset har kulturklassning ”gult”, dvs den lagsta
klassningen.




Nulige

Fastigheten ar i stort behov av upprustning. Inga storre underhdllsarbeten har gjorts sedan
huset uppfordes p.g.a. intresseanméilan for bostadsriattsombildning som drog ut pa tiden.
Dock har horisontella rorstrak i kallaren bytts under sent 90-tal. En omfattande
inventering genomfordes under varen 2012 med nedanstdnde resultat:

- Stammar och installationer for el och VS ar gamla och i behov av utbyte.

- Tatskikt i badrum ar uttjant och vattenskador ar frekventa

- Pentryn dr smd med 40 cm breda spisar som inte tillverkas langre, vid fel/byte maste
inredningen anpassas.

- Ljudstorningar mellan lagenheter och fran Gotgatan.

- Terrassbjilklagets tathet ar osakert.

- Fastighetens energianvandning dr hog, huset forbrukade 241 KWh/kvm ar 2013.

- Brandutrymning fran tvattstuga och gardshusets 6vre vaningar uppfyller inte dagens
krav.

- Sophantering sker via trapphallen som binder ihop husen.

- Outnyttjade byggritter pa vindar.

- Tom lokal i gatuhuset mot Goétgatan som kan bli bostidder eller lokaler.

- Fasaden ar i behov av flackvis putslagning och generell omfargning.

Forslag till atgard

Efter genomford inventering togs ett program for dtgarder fram under hosten och varen
2013 enligt nedan:

- Ladgenheter renoveras och forses ny med inredning och nya installationer.
Kok och badrum totalrenoveras. Nya ytskikt pa golv och viaggar.

- Nytt FTX system installeras for att minska energianvindningen. Efter
upprustning beriknas energianvindningen bli 140 kWh/m®.

- Totalt 7 st nya lagenheter tillskapas pa vindar i gatu- och gardshus, plan 1 i
gatuhuset samt i bottenplan i gardshus. Tillkommande ldgenheter i utfors i
”Plus-standard”, befintliga lagenheter i ”Medium-standard”.

- Tvittstugan flyttas upp till bottenvaning fran kallare for att forbattra
tillgangligheten.

- Tillgangligheten i ligenheterna ses over.

- Brandutrymning sikras enligt dagens normer genom att klassa upp
trapphusen till TR2 och boendesprinkling av de smaldgenheter som hamnar
utanfor.

- HGF-lokalen flyttas fran vindsvaning i gdrdshus ner i kallarplan.

- Nya utrymmen for killsortering i bottenplan istéllet f6r soprum och for
cyklar, barnvagnar och forrad i kallarplan.

- Lasbyte till elektroniskt passersystem till fastigheten for okad trygghet.

- Balkonger till 10 st. Igh ut mot Gotgatan, om bygglov medges.

- Nya lagenergifonster och for att minska buller.

- Fasad putslagas och omfargas.

- Terrassen laggs om.



Genomforande

Projektering genomfors med hjalp av ramavtalsupphandlade konsulter i tre skeden,
program-, system- och bygghandlingsskedet.

Just nu befinner sig projektet mellan program- och systemhandlingsskedet. En
visningsldgenhet haller pa att iordningsstillas for att underldtta samrad och inhiamtande av
godkidnnande samt att lira oss om husets skick for battre bygghandlingar.

Hyresgdstsamrad infor godkannande paborjas efter styrelsebeslut.

Produktionen dr tiankt att genomforas som en utforandeentreprenad. Gardshuset rustas
upp forst darefter gatuhuset. Ca 8 manaders produktionstid per huskropp.

Hyresgaster evakueras under respektive etapp till utplockade ordinarie lagenheter pa
Sodermalm och till Stockholmshems bostadspaviljonger i Hokardngen. Flyttningen sker
genom flyttfirma och bekostas av Stockholmshem. En ombyggnadskonsulent avdelas for
att ta hand om hyresgastkontakterna.

Organisation och ansvarsfordelning

Distriktschef: Roger Larsson

Omradeschef, tillika bestillare: Joackim Danielsson
Forvaltare: May Sabel

Projektledare: Endre Barat

Ombyggnadskonsulent: Anette Rosendahl-Jansson



Tidplan

2011-08-31 0,2 Mkr
2012-02-20 1.0 Mkr
2013-01-11 0,8 Mkr
2014-06-03
2014-06-

Forsta bestillning om en forstudie
Bestallning av forstudie och inventering
Tillaggsbestillning fortsatt programarbete
Beslut for genomforande i ledningsgruppen
Beslut for genomforande i styrelsen

Tider i genomforandet

Projektering fram till 2014-10

Upphandling byggproduktion 2014-11 till 2015-01

Byggproduktion 2015-02 till 2016-07

Inflyttning i tva etapper, november 2015 och juni 2016.
Ekonomi

Programkalkyl finns dat 13-05-03 inkl. evakuering av boende, ersittningar for storningar
av lokaler mm. Total projektkostnad inkl. mervirdeskatt ar berdknad till 87 Mkr.
Fastigheten ar idag bokford till 13 Mkr. Virdet efter upprustningen bedoms till 131 Mkr.

Virdeberidkning har gjort dat 14-05-185, bifogas. Hyran efter upprustningen bedoms till
1600 kr/kvm for befintliga lagenheter, 1850 for nya ligenheter i markplan och 2200

kr/kvm for vindslagenheter.

Fordelning av investeringen 6ver projektets genomférande

Ar 2014 2015/2016 2016/2017

Investering 10 50 25

Arbete Projektering & Produktion Produktion
visningslidgenhet

Hittills nedlagda kostnader ca 2 Mkr.

Risker

1. Forsenad godkidnnande fran hyresgister samt 6verklagan.

2. Kontraktsfragor och skadestandskrav fran lokalhyresgaster, fraimst McDonalds for
storningar.

3. Fordyringar pga. trang arbetsplats och svar etablering.

Atgdrderna for att hantera dessa risker ir:

1. Tydligare ramar infor samrad vad som gar att paverka samt dven hyresnivaer etc.
som kommuniceras ut i forhand. Tidplanen tar h6jd for 6 manaders handlaggning i
Hyresnimnden.

2. Arbeten som paverkar lokalhyresgaster kartlaggs och minimeras. I budget finns
medel avsatta for skadestind om 1,2 Mkr.

3. Tomma lokaler i huset erbjuds for etablering.



Uppfoljning

Rapportering i projekt som loper enligt fastlagda planer och inom godkand budget sker till
Stockholmshems ledningsgrupp enligt ordinarie tertialrapportering.

Uppfoljning efter fardigstillande och “inflyttning sker genom NKI-undersokning.

Bolagets kommentar

Fastigheten har inte genomgatt ndgon storre upprustning sedan den uppfordes och ar i
behov av en genomgadende upprustning. Efter renoveringen blir fastigheten mer
lattforvaltad, far lagre energiforbrukning, sikerhet och trygghet 6kar. Vidare tillskapas sju
stycken nya bostadslagenheter.

Bilagor

1. Virdeberiakning Kv. Monumentet 32, 2014-05-15 SEKRETESS



