Styrelsedrende 2021-06-20

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2021-09-07
DNR FB 2021/491

KONTAKT

Hékan Siggelin
Projektutvecklingsavdelningen
Tfn 08-737 20 85

Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders ombyggnation
av Kv Draget 1, Sodermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Inriktningen for ombyggnation av kv. Draget 1, som omfattar 178 bostader och 10 lokaler till en
total projektkostnad om 302 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkdnna inriktningen av ombyggnationen till en total
projektkostnad om 302 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projektet renovera och modernisera fastigheten Draget 1 och genom atgarderna
skapa en langsiktigt bra forvaltningsfastighet. Den tekniska livslangden for fastighetens
installationer narmar sig sitt slut, och bostader, lokaler och de allmédnna utrymmena ar i behov av
renovering. Vidare forekommer det asbest i koksgolven, samt i ventilationskanaler och rorisolering
som bor saneras. Fastighetens sophantering, hissar och passersystem &r ocksa i behov av
renovering och bedomningen ar att en del underhéllsatgarder som planeras lampar sig val att
handla upp i projektform, istillet for via lopande forvaltning.
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Bakgrund

Fastigheten Draget 1, Sodermalm, ar ett kvarter som stod fardig &r 1923 och i samband med vissa
atgarder fick ett nytt forandringsar 1968, da bland annat badrum installerades i respektive
lagenhet. I fastigheten finns 178 st. bostadslagenheter och tio stycken kommersiella lokaler. Den
uthyrningsbara arean fordelas pad 8920 kvm for bostader och 503 kvm for lokaler.

Fastigheten ar blaklassad av Stadsmuseet, d.v.s. stadens hogsta kulturklassificering. Detta medfor
att antikvarisk hansyn maste tas och medverkan av antikvarie ar nédvandig i samband med
ombyggnationen.

Arendet

Projektets malséttning ar att genomfora en renovering av Draget 1 i syfte att modernisera och
fornya de byggnadsdelar som har natt sin slutdlder samt vad galler bostadsldgenheterna att
omhinderta samtliga ytskikt med "nollstillt” inre underhallsintervall som f6ljd. Diverse
utredningar av fastighetens status har genomforts sedan ar 2013. Fastigheten genomgick for drygt
10 ar sedan en takrenovering, varfor dessa atgiarder inte ingar i projektet.

Samtliga hyresgister kommer att behdva evakueras under ombyggnationen. En evakueringsplan
har tagits fram som anger ett behov av cirka 50 evakueringslagenheter. Hyresgiasterna kommer att
ha mojlighet att véilja mellan foljande:
o Tillfallig evakuering med aterflytt till sin egen nyrenoverade ldgenhet.
o Tillfallig evakuering med aterflytt till annan likvardig eller mindre ldgenhet inom samma
fastighet.
e Permanent evakuering till likviardig eller mindre ldgenhet inom fastigheten (Draget 1) eller i
Familjebostaders 6vriga bestand.

Produktutformning

e Nya spill-/tappvatten- och virmesystem i hela fastigheten

e Ny elanlidggning i hela fastigheten

e Ventilation byggs om fran sjalvdrag till franluftssystem med energiatervinning

e Belysning i allmdnna utrymmen byts ut och uppgraderas med narvarodetektorer och nya
armaturer forsedda med ljussensorer

e Asbestsaneringar i allmédnna utrymmen och kok

e Centralisering av dagens utspridda tvattstugor till tre platser. Totalt atta tvattstugor, varav
en obokningsbar spontantvittstuga

e Malning av trapphus, kéllare och 6vriga allmdnna utrymmen

e Sektionering av killare och traforrad ersitts av gallerforrad

e Nytt digitalt passersystem i hela fastigheten

e Aluminiumportar ersatts med ekportar mer lika originalportarna fran byggnadséaret

e Byte av ldgenhetsdorrar till nya sikerhetsdorrar med senaste brand- och sikerhetsklassning

e Sophantering moderniseras, genom att bygga till mobilsopsug for hushéllsavfallet

e Hissar moderniseras, genom att en stor del av befintliga hissdelar byts ut

e Renovering av fonster

e Upprustning av gardshus

e Upprustning av lokaler
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e Yitskiktsrenovering i lagenheter (innebar att intervallen for lagenhetsunderhéllet nollstalls
for samtliga bostadslagenheter)

e Nya kok

e Upprustning av badrum

Lagenhetsantalet forblir oférandrat efter ombyggnationen.

Objektstyp Antal (st) Area (m?) Andel (%)
1 RoK 104 4287 48

2 RoK 73 4541 51

3 RoK 1 92 1

4 RoK 0 0 0

5 RoK 0 0 0
Totalt 178 9 100 %
Lokaler 10 503 100 %

Geografiskt omrade

Fastigheten ar beldgen pa Sodermalm med gatuadresserna Blecktornsbrinken 2 -4,
Blecktornsstigen 1, Metargatan 2-8 samt Sodermannagatan 57-59 A-M. Kvarteren Draget och
Ryssjan i Blecktonsomradet ar en utpekad milj6 inom riksintresset. Miljon aterspeglar
stadsplanering och bebyggelseutvecklingen under 1900-talets inledande artionden med bland
annat terranganpassade planer och storgardskvarter.
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Tidplan

Milstolpe
Initiering
Styrelse inriktningsbeslut
Informationsméte med hyresgaster
Samrad
Medgivandeprocessen
KF inriktningsbeslut
Styrelse genomfdérandebeslut
KF genomférandebeslut
Byggstart
Byggavslut
Forsta inflyttning
Sista inflyttning
Fardigstallt
Produktionstid

Styrelsebeslut slutredovisning/avslut
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Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 302 mnkr inkl. moms enligt forutsiattningarna i bilaga 1, i 2021-
ars penningvirde, maj manad. Med forviantade hyresnivier och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter pa Sodermalm uppnas ett positivt resultat.

Olika atgardspaket ar framtagna for att ge befintliga hyresgéister majlighet att paverka standarden
pa den egna lagenheten. For att underlatta for aterflyttande hyresgaster ar projektet positivt till att
erbjuda intrappning/hyresrabatter som kommer att utgora en del i forhandling om ny hyra med
hyresgastforeningen.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Projektet ska ta hansyn till Familjebostdders miljopolicy och allt byggmaterial ska bedémas enligt
Byggvarubedomningen. Miljoplan och energiplan upprattas under planeringen och skickas som en
del av forfragningsunderlaget vid upphandling av entreprenor.

I projektet utfora inventering for aterbruk och atervinning, samt utifran resultat genomfora CO2
berakningar for att kontrollera hur mycket vi kunnat minska paverkan pa klimatet.

PROJEKTRISKER

Det finns risk for forsening i projektet om inte erforderliga godkdnnanden erhélls utan tillstand
maste sokas vid Hyresnamnd och ev. Hovratt. En dialogprocess har arbetats fram for att skapa en
god dialog med lokala hyresgastféreningen och berorda hyresgaster. Projektet har tagit i beaktande
de eventuella tids- och kostnads6kningar som foljer av eventuell tillstindsinhdmtning via
hyresnamnd.

Kommunikation

All kommunikation i projektet utgar fran bolagets overgripande kommunikationsrutiner samt
enligt den dialogprocess som bolaget tagit fram. Kommunikationsplanen foljer
ombyggnadsprocessens steg och omfattar bland annat kommunikationsaktiviteter, kartldggning av
malgrupper och sirskilda utmaningar att ta hansyn till. Kommunikationen med vara hyresgaster,
lokalhyresgiaster, narboende och Hyresgéstforeningen sker lopande fore och under
ombyggnadstiden. Vi foljer bolagets nyligen framtagna dialogprocess i syfte att ge vara hyresgister
mojlighet att paverka sin boendesituation och vara delaktiga i projektet.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Fastigheten har ett centralt och attraktivt 1age i lugn del av S6dermalm, vilket gor att risken for
vakanser ar mycket 1ag. Vidare dr det nira till offentlig och kommersiell service, samt
promenadavstand till vatten och gronytor. Det mycket attraktiva laget ger ett hogt viarde i
fastigheten.
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Fastigheten kommer att bevara sin tidstypiska pragel samtidigt som moderniseringar och
upprustningar sker. Dartill mojliggors att fastighetens forvaltning kan fortlopa pa ett effektivt och
affirsmassigt satt.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Ombyggnadskalkyl (sekretess)
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