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StOCkhOlmShem 9 september 2015

Utdrag ur protokoll fort vid AB Stockholmshems styrelsemdte
den 27 augusti 2015.

88 Genomfdrandeheslut hostadsombyggnad Valla Torg med
Grow Smarter

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomférandet av ombyggnation av Valla torg-omradet for 550 Mkr
godk#nns.

2 Hemstélles att kommunfullmiktige godkinner genomférandet av
ombyggnation av Valla torg-omradet for 550 Mkr.

3. DBeslutet i drendet justeras omedelbart.

Med vinlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM
VD-staben
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Handl&ggare: Eva Lenngren
E-post: eva.lenngren@stockholmshem.se Till
Telefon: 08-508 39 320 Styrelsen for AB Stockholmshem

Ombyggnad av bostader i Valla torg-omradet,
Arsta, i samband med Stadens EU-projekt
GrowSmarter

Forslag till beslut
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1. Genomfdrandet av ombyggnation av Valla torg-omradet for 550 Mkr godkanns.

2. Hemstélles att kommunfullméktige godkénner genomfdrandet av ombyggnation av
Valla torg-omradet for 550 Mkr

3. Beslutet i &rendet justeras omedelbart

Mikael Kallgvist
Tf VD

Bakgrund

Valla gard som ursprungligen var ett torp under Arsta Iag tidigare pa platsen men i bérjan av 60-
talet fick den ge plats for den nya bebyggelsen som ritades av HSB:s arkitektkontor och arkitekt
Paul Hedgvist. Den nya bebyggelsen var mer storskalig 4n tidigare och gjorde att Arsta véaxte mot
Arstafiltet.

Stockholmshems omrade Valla torg, bestdende av 302 lagenheter fran bérjan av 1960-talet, har
statusbesiktigats och ar i stort behov av genomgripande renovering.

Stockholms stad har blivit utsedd att leda det europeiska prestigeprojektet GrowSmarter. Projektet
handlar om hur stdder med hjalp av smarta miljotekniklésningar kan skapa fler jobb och véxa
samtidigt som de blir mer energieffektiva, lattframkomliga och attraktiva for invanarna.
Lbsnir;\garna ska testas i olika omraden i Stockholm, bland annat i Stockholmshems omrade Valla
torg i Arsta.

| GrowSmarter deltar atta europeiska stader och ett antal miljoteknikforetag. Stockholm,
Barcelona och Koln &r projektets lighthouse-stader vilket innebar att visningsomraden kommer att
finnas i dessa stader. Stadsdelarna i Stockholm har blivit utvalda till visningsomraden darfor att
de anses representativa for manga europeiska stader. Valla torg &r ett omrade pa vég att fortatas
med flerbostadshus och i stort behov av renovering. Andra omraden i Stockholm som deltar i



projektet i mindre skala ar Slakthusomradet och Hammarby Sjostad. Projektet I16per fran 2015-
2019 och upprustningen av omradena pagar fran 2015-2016 till 2017-2018.
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Nulage

Fastigheterna inom Valla torg-omradet ar Bjuren 2, ldlangen 3, Savlangen 1 och Savlangen 2 med
byggnadsar 1961. Idag inrymmer fastigheterna 302 lagenheter fordelade pa 2 st lamellhus med 4
vaningar och 4 st punkthus med 14 vaningar. Uthyrbar area for bostader dr 22 954 m2, |
byggnaderna finns &ven ett antal lokaler med uthyrbar area 2 583 m2.

Fordelningen av lagenheter &r: 4 st 6:or, 13 st 5:0r, 55 st 4:or, 163 st 3:or, 36 st 2:0r och 31 st
1:0r. 39 % av de boende i 3:or till 5:or &r 65 ar och aldre.

Nuvarande faktisk medelhyra ar 927 kr/m2 och ar. For en lagenhet om 3 rok om 77 m2 motsvarar
det en hyra om 5 948 kr/manad.

Nuvarande bedémd energianvandning ar 155 kWh/ m2 A-temp, varav fastighetsel ingar med ca 10
kW, (A-temp &r den invandiga arean for vaningsplan, vindsplan och kallarplan som varms till mer
an 10 °C i byggnaden). Energianvandningen ar som i dldre fastighetsbestand hdg och
energieffektiviserande och miljoforbattrande atgarder behover utforas vid planerad
genomgripande renovering.

Dagens skick pa byggnaderna framgar av tidigare statusbesiktningar och fordjupade
inventeringar. Nuvarande varme-, vatten-, avloppsledningar och stammar &r dver 50 ar gamla och
i behov av utbyte for att reducera och undvika vattenskador. Badrum/vatrum behéver
totalrenoveras med branschgodkénda tatskikt och ny plattsattning av vaggkakel och golvklinker
samt tillganglighetsanpassas. Kok behéver renoveras och anpassas efter stambyten till dagens
géllande arbetsmiljo/bénkhojder, vattensékerhets- och VVS-branschkrav mm. Kyl/frys behover
bytas och erséttas med nya stérre miljoklassade enheter.

Byggnadernas fasader, fonster, balkongskérmar och tak behéver renoveras. Hissar och tvéttstugor
fornyas. De gamla VA- och varmeledningarna i mark behover erséttas. De gamla el-
installationerna behdver bytas och anpassas till dagens bransch- och elsékerhetskrav mm.



Samradsforfarande pagar med en samradsgrupp dar representanter fran boende,
Hyresgastforeningen och Stockholmshem ingar dar vi samrader om upprustningsnivaer, allménna
utrymmen och utemiljo.

ORIENTERINGSPLAN

Ombyggnation

Ombyggnation genomfors i 302 lagenheter fordelade i 6 st byggnader och befintliga lokaler. Den
omfattar tekniska system som varmesystem, avloppssystem, ventilationssystem och
elinstallationer, fasader med tilldggsisolering, fonster, yttertak, balkonger, allmanna utrymmen,
lagenheter, ljudisolering, brandskydd, tillgdnglighet och utomhusmilj6. Upprustningen kommer
att innebéara standardhojande atgarder som &r hyreshéjande. Dessa atgarder i ombyggnationen har
inget samband med Stockholms stads GrowSmarter-projekt forutom tidsaspekten.

For GrowSmarter-delen kommer dessutom byggnaderna att upprustas med mer effektiva och
hallbara losningar i fokus, exempelvis energisparande fénster, solceller och andra
energieffektiviserande tekniska losningar och smarta sopsugar. Dessa atgarder ar inte
hyresgrundande. De atgarder som utfors inom GrowSmarter innebar att energianvandningen efter
ombyggnad sjunker fran 155 till 55 kWh/ m2 A-temp att jamfora med 92 kWh/ m2 A-temp vid en
mer traditionell ombyggnad.

Friliggande och anslutande lokaler och parkeringsplatser vid Valla torg planeras att rivas i senare
skede for att ge plats for ca 160 st framtida bostader i dstra delen och preliminart ca 140 st
bostader och lokaler i véstra delen.



En visningslokal kommer att iordningstéllas och fungera som en samlingslokal dér hyresgaster,
intressenter, industripartners, foretradare for staden och media kan fa information.

Hyresgaster evakueras under respektive etapp till utplockade ordinarie lagenheter och till
planerade nyproducerade tillfalliga bostéder med placering i nordéstra delen av Arstafaltet.
Flyttning och magasinering av mébler mm sker genom flyttfirma och bekostas av
Stockholmshem. En ombyggnadskonsulent har avdelats for att ta hand om hyresgéastkontakterna.
Evakueringstid for hyresgasterna ar beraknad till mellan 8 — 12 manader. Ca 125 lagenheter
behover evakueras under stérre delen av ombyggnadstiden.

Totala befintliga ytor som ingar i ombyggnaden:
22 954 m2 BOA + 738 m2 LOA =23 692 m2 BOA & LOA.

Genomférande

Forstudieskede/inventering har genomforts och samtliga l&genheter kommer att besokas/
inventeras i god tid fére evakuering och byggstart. Programskede/preliminédra programhandlingar
och program har utférts. Upphandling av entreprendr med 2-stegsavrop &r genomférd och
villkorad av stadens beslut.

Projektering tillsammans med upphandlad entreprendr pabdrjas i augusti och slutfors under
hosten.

Genomforandebeslut (LG, Styrelse, Stockholms Stadshus AB, Stockholms stad KS och KF)
baserade pa bedomda projektkostnader/genomférandekalkyler for ombyggnadsprojektet kopplat
till GrowSmarter, med start augusti manad och stadens KF godkannande av genomférandebeslut
senast i borjan av december 2015.

Ansokan bygglov kommer att lamnas efter sensommaren. Informativt méte med redovisning av
upprattade prelimindra handlingar har redan genomforts med bygglovshandlaggare. Enligt

genomford villkorad upphandling/kommer avrop steg 2, TE med stérre UE kommer att slutforas
efter stadens godkannande av genomforandebeslut, erhallet bygglov och hyresgastgodkannande.

Produktion ombyggnad 4 punkthus (fardigstallandetakt/produktionstakt 2,5 lagenheter/vecka)
med planerad produktionsstart januari-februari 2016. Produktion ombyggnad 2 lamellhus
(fardigstéllandetakt/produktionstakt 2,0 lagenheter/vecka) med planerad produktionsstart juni-juli
2016. Utflyttning hyresgéster till temporért boende (evakuering) planeras att starta januari-
februari 2016. Aterinflyttning av hyresgaster planeras att starta mars 2017. Hela
ombyggnadsprojektet planeras att bli fardigstallt augusti 2018, efter totalt ca 2,5 ars byggtid.

Organisation och ansvarsfordelning

Distriktschef: Sonny Séderstrom

Omradeschef, tillika bestéllare: Tina Anjeling Danielsson
Kundférvaltare: Alexander Thylén

Projektchef: Hans Magnusson

Ombyggnadskonsulent: Joakim Norling
Hallbarhetsstrateg: Asa Stenmark



Tidplan

Forstudie och inledande inventering
Programskede/programhandlingar

Beslut for genomfdrande i ledningsgruppen
Beslut for genomférande i styrelsen
Godkannande av Stockholms stadshus AB
Godkéannande Stockholms stad KS och KF

Tider i genomforandet:

Upphandling TE/ABT 06 samverkan
Systemhandlingsskede
Genomforandebeslut
Bygglovshandlingar och FU
Upphandling/avrop steg 2, TE
Byggproduktion 4 punkthus
Byggproduktion 2 lamellhus

2014-12-01-2015-03-31
2015-03-31-2015-06-31

2015-08-18
2015-08-27
2015-
2015-

2015-03 till 2015-05
2015-08 till 2015-09
2015-08 till 2015-12
2015-09 till 2015-10
2015-10 till 2015-12
2016-01 till 2018-08
2016-06 till 2018-06

2016-01 till 2018-06
Etappvis med start 2017-03

Evakuering hyresgéster
Aterinflyttning

Ekonomi

Genomforandekalkyler for ombyggnad &ar upprattade inkl. evakuering av boende, ersattningar fér
storningar av lokaler mm. Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt &r beraknad till 550 MKkr inkl.
bedémt bidrag fran GrowSmarter motsvarande 15 Mkr.

Vérdeberakning har gjorts daterad 2015-08-04. Berakningen ar gjord pa en medelhyra efter
upprustningen om ca 1 400 kr/ m2 och ar. For en trea om 77 m2 innebér det en hyra pa 8 983
kr/manad. Hyresforhandling pagar. Hyresrabatt har i férhandling foreslagits att ges ar 1-3 och
darefter en eventuell personlig kvarboenderabatt.

Fordelning av investeringen 6ver projektets genomférande:

Ar 2015 2016 2017 2018

Arbete Projektering & | Produktion Produktion Produktion &
forberedande inflyttning
arbeten

Hittills nedlagda kostnader ca 8 Mkr (ca 1,5 % av beddmd projektkostnad).
Risker

Forsenat godkannande fran hyresgaster samt 6verklagan.
Tillgang till evakueringslagenheter.

Bygglov och nyproduktion for temporara/tillfalliga bostéder.
Hinder och storningar under produktion.

Fordyringar produktion p g a pressad tidplan.
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Atgarderna for att hantera dessa risker &r:
1. Tydligare ramar infor samrad vad som gar att paverka samt dven hyresnivaer etc. som
kommuniceras ut i férhand.
Leta evakueringsmojligheter.
Kontakt med staden.
Samordning.
God planering och upphandlingar i samrad med vald entreprendr.
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Uppfoljning

Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom godkénd budget sker till Stock-
holmshems ledningsgrupp enligt ordinarie tertialrapportering och koncernstyrelsen samt
kommunfullmaktige enligt stadens projektstyrningsmetod for storre investeringar.

Samordning och uppféljning med staden/Miljoforvaltningen och industripartners for
GrowSmarter. KTH ansvarar for en extern utvardering av EU-projektet GrowSmarter.

Uppfoljning for hyresgasterna sker efter fardigstallande och inflyttning genom NKI-
undersokning.

Bolagets analys och bedémning

Upprustningen &r en del i stadens projekt GrowSmarter och resulterar i en béattre boendemilj6é och
ett battre forvaltat omrade med minskad energiforbrukning, battre hallbarhet, tryggare,
attraktivare och smartare I6sningar.

GrowSmarters mal ar 60% energibesparing, men beraknad och bedomd mojlig energibesparing
for ombyggnaden i Valla torg-omrédet i Arsta ar ca 65%, vilket ger mojlig energibesparing fran
nuvarande energianvandning pa 155 kWh/ m2 A-temp, ner till rekordlag energianvandning pa i

snitt 55kWh/ m2. Detta motsvarar stadens idag gallande malsattning for nyproduktion.

Medverkande i ombyggnad enligt GrowSmarter ger fordjupade kunskaper i energieffektivisering,
hallbara l6sningar och kontroll och styrning under driftskede. Dessa kunskaper och
erfarenhetsatervinningar ger mojligheter att d&ven uppna laga energianvandningar i andra
kommande ombyggnader.
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