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Genomforandebeslut for AB
Stockholmshem gallande ombyggnad
av bostiader i Valla torg-omradet, Arsta,
i samband med Stockholms stads EU-
projekt GrowSmarter

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Stockholmshems ombyggnation av Valla torg-omradet 1
Arsta, till en total investeringsutgift om totalt 565 mnkr inkl.
bedomt bidrag frin GrowSmarter motsvarande 15 mnkr,
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Stockholmshems ombyggnation av Valla torg-omradet 1
Arsta, till en total investeringsutgift om totalt 565 mnkr inkl.
bedomt bidrag frin GrowSmarter motsvarande 15 mnkr,
godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Stockholmshems omrdde Valla torg, bestdende av 302 ldgenheter
Ragnar Ostbergs plan 1 frdn borjan av 1960-talet, har statusbesiktigats och &r 1 stort behov
105 35 Stockholm : :
Tolefon 08.508 290 00 av genomgripande renovering.

stockholm.se
stadshusab.se
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Stockholms stad har blivit utsedd att leda det europeiska
prestigeprojektet GrowSmarter. Projektet handlar om hur stdder
med hjélp av smarta miljotekniklosningar kan skapa fler jobb och
véxa, samtidigt som de blir mer energieffektiva, lattframkomliga
och attraktiva for invadnarna. Losningarna ska testas i olika omraden
i Stockholm, bland annat i Stockholmshems omréde Valla torg i
Arsta.

Samradsforfarande pagar med en samradsgrupp dér representanter
frén boende, Hyresgéstforeningen och Stockholmshem ingar.
Stockholmshem samriader om upprustningsnivaer, allminna
utrymmen och utemilj6. Upprustningen kommer att innebéra
standardhdjande atgirder som ar hyreshdjande.

Hela ombyggnadsprojektet planeras att pabdrjas under januari 2016
och bli fardigstillt augusti 2018, efter totalt ca 2,5 ars byggtid.

Total projektkostnad inkl. mervéardeskatt dr berdknad till 565 mnkr
inkl. bedomt bidrag frdn GrowSmarter motsvarande 15 mnkr.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
kommer att bli ett viktigt bidrag i att utveckla och stirka
Stockholms internationella konkurrenskraft inom miljoteknik och
hallbar samhéllsutveckling. Projektet kommer att testa smarta
urbana 16sningar inom energianvdndning, smartare infrastruktur och
hallbara leveranser och transporter. Projektet &r i linje med bolagets
dgardirektiv och kommunfullméktiges inriktningsmal samt mal for
verksamhetsomradet.

Bakgrund

Stockholmshems omrade Valla torg, bestdende av 302 ldgenheter
fran borjan av 1960-talet, har statusbesiktigats och ir 1 stort behov
av genomgripande renovering.

Stockholms stad har blivit utsedd att leda det europeiska
prestigeprojektet GrowSmarter. Projektet handlar om hur stdder
med hjélp av smarta miljotekniklosningar kan skapa fler jobb och
véixa samtidigt som de blir mer energieftektiva, littframkomliga och
attraktiva for invinarna.

I GrowSmarter deltar dtta europeiska stader och ett antal
miljoteknikforetag. Stockholm, Barcelona och Kdéln ér projektets
lighthouse-stédder, vilket innebér att visningsomraden kommer att
finnas 1 dessa stider. Losningarna ska testas i olika omréden i
Stockholm, bland annat i Stockholmshems omréde Valla torg 1
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Arsta. Stadsdelarna i Stockholm har blivit utvalda till
visningsomraden dérfor att de anses representativa for manga
europeiska stdder. Andra omraden 1 Stockholm som deltar i
projektet i mindre skala dr Slakthusomrddet och Hammarby Sjostad.

Arendet

Fastigheterna inom Valla torg-omradet dr Bjuren 2, Idlangen 3,
Savlangen 1 och Savldngen 2 med byggnadséar 1961. Idag inrymmer
fastigheterna 302 lagenheter fordelade pé 2 st. lamellhus med 4
vaningar och 4 st. punkthus med 14 vaningar. Uthyrbar area for
bostider dr 22 954 m?. I byggnaderna finns dven ett antal lokaler
med uthyrbar area 2 583 m?.

Nuvarande virme-, vatten-, avloppsledningar och stammar &r 6ver
50 &r gamla och i behov av utbyte for att reducera och undvika
vattenskador. Badrum/vatrum behdver totalrenoveras med nya
tatskikt och plattséttning av viggkakel och golvklinker samt
tillgdnglighetsanpassas. Kok behdver renoveras och anpassas efter
stambyten till dagens géllande arbetsmiljo/bankhdjder,
vattensdkerhets- och VVS-branschkrav mm. Kyl/frys behover bytas
och erséttas med nya miljoklassade enheter.

Byggnadernas fasader, fonster, balkongskdrmar och tak behover
renoveras. Hissar och tvittstugor fornyas. De gamla VA- och
viarmeledningarna 1 mark behdver ersittas. De gamla el-
installationerna behdver bytas och anpassas till dagens bransch- och
elsdkerhetskrav mm.

Samradsforfarande pagar med en samradsgrupp dér representanter
fran boende, Hyresgéstforeningen och Stockholmshem ingar.
Stockholmshem samrader om upprustningsnivaer, allmdnna
utrymmen och utemiljo.

Upprustningen kommer att innebéra standardhdjande dtgiarder som
ar hyreshojande. Dessa dtgirder i ombyggnationen har inget
samband med Stockholms stads GrowSmarter-projekt forutom
tidsaspekten.

For GrowSmarter kommer byggnaderna att upprustas med mer
effektiva och héllbara 16sningar, exempelvis energisparande fonster,
solceller och andra energieffektiviserande tekniska I6sningar samt
smarta sopsugar. Dessa dtgérder dr inte hyresgrundande. De
atgirder som utfors inom GrowSmarter innebér att
energianviandningen efter ombyggnad sjunker fran 155 till 55 kWh/
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m? A-temp, att jimfora med 92 kWh/ m? A-temp vid en mer
traditionell ombyggnad.

En visningslokal kommer att iordningstillas och fungera som en
samlingslokal dar hyresgister, intressenter, industripartners,
foretrddare for staden och media kan fa information.

Hyresgéster evakueras under respektive etapp till utvalda ordinarie
lagenheter och till planerade nyproducerade tillfdlliga bostédder, med
placering i norddstra delen av Arstafiltet. Flyttning och
magasinering av mobler mm sker genom flyttfirma och bekostas av
Stockholmshem. En ombyggnadskonsulent har avdelats for att ta
hand om hyresgistkontakterna. Evakueringstid for hyresgésterna ar
berdknad till mellan 8 — 12 manader. Ca 125 lagenheter behover
evakueras under storre delen av ombyggnadstiden.

Tidplan

Projektering tillsammans med upphandlad entreprenor har pdborjats
1 augusti 2015 och slutfors under hosten. Upphandlingar kommer att
slutforas efter kommunfullméktiges godkidnnande.

Produktion ombyggnad 4 punkthus med planerad produktionsstart
januari-februari 2016. Produktion ombyggnad 2 lamellhus med
planerad produktionsstart juni-juli 2016. Utflyttning hyresgéster till
temporéart boende (evakuering) planeras att starta januari-februari
2016. Aterinflyttning av hyresgister planeras att starta mars 2017.
Hela ombyggnadsprojektet planeras att bli fardigstallt augusti 2018,
efter totalt ca 2,5 ars byggtid.

Ekonomi

Genomforandekalkyler f6r ombyggnad ar uppréttade inkl.
evakuering av boende, ersittningar for storningar av lokaler mm.
Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt ar berdknad till 565 mnkr
inkl. bedomt bidrag frdn GrowSmarter motsvarande 15 mnkr.

Investeringskalkylen &r gjord utifran en medelhyra efter
upprustning om ca 1 400 kr/m? och ar. For en trea om 77m? innebér
det en hyra pd 8 983 kr/manad. Hyresforhandlingar pagar.

En detaljerad ekonomisk bedomning av investeringen redovisas i
viardeberdkningen, bilaga 2, (SEKRETESS).

Risker

1. Forsenat godkénnande fran hyresgister samt dverklagan.



a

Stockholms
stad

&

Genomférandebeslut for AB
Stockholmshem géllande ombyggnad
av bostider i Valla torg-omradet, Arsta,
i samband med Stockholms stads EU-
projekt GrowSmarter

Tjansteutlatande

SLK Dnr 122-1468/2015
Stadshus AB Dnr 2015/3.2.2/105
Sida 5 (6)

Tillgang till evakueringsldgenheter.

Bygglov och nyproduktion for temporira/tillfalliga bostédder.
Hinder och stérningar under produktion.

Fordyringar produktion p.g.a. pressad tidplan.

nbkhwn

Bolaget arbetar aktivt och systematiskt, enligt stadens
projektstyrningsmetod, for att minimera riskerna i projektet.

Uppfdljning

Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom
godkénd budget sker till koncernstyrelsen samt kommunfullméktige
1 ordinarie tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod
for storre investeringar.

Samordning och uppfo6ljning med staden/Miljéforvaltningen och
industripartners for GrowSmarter. KTH ansvarar for en extern
utvirdering av EU-projektet GrowSmarter.

Uppfoljning for hyresgisterna sker efter fardigstéllande och
inflyttning genom NKI-undersdkning.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
kommer att bli ett viktigt bidrag i att utveckla och stirka
Stockholms internationella konkurrenskraft inom miljoteknik och
hallbar samhéllsutveckling. Projektet kommer att testa smarta
urbana 16sningar inom energianviandning, smartare infrastruktur och
hallbara leveranser och transporter. Projektet &r i linje med bolagets
dgardirektiv och kommunfullméktiges inriktningsmal samt mal for
verksamhetsomradet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jimforbara
flerbostadshus 1 omrddet. Marginalerna dr dock mycket sma 1
projektet, vilket krdver god kostnadskontroll och adekvata
hyresnivéer.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin
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styrelse och till koncernledningen med lagesredovisningar i
samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sérskild lagesredovisning, till sin styrelse och
koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen
for Stockholmshem
2. Virdeberdakning SEKRETESS



