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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders ombyggnation
av bostader 1 Kikaren 15, Vasastaden

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Inriktning for ombyggnation av kv. Kikaren 15, som omfattar 14 bostader och 1 lokal till en total
projektkostnad om 71,9 mnkr inkl. moms godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Karin Jacobsson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget vill med projektet rusta upp fastigheten Kikaren 15 och genom atgiarderna skapa en
ldngsiktigt bra forvaltningsfastighet. De tekniska installationerna har uppnaétt sin livslangd och
behover bytas ut och fastigheten ar i behov av en rad andra underhallsatgiarder. I Kikaren 15 avser
Familjebostiader arbeta med cirkular projektering och aterbruk. Malet ar att bygga om for en
ldngsiktig och hallbar forvaltning, samt att uppfylla foretagets mal om minskad klimatpéverkan
genom minskat koldioxidutslapp och minskad energiférbrukning.

Bakgrund

Kvarteret Kikaren uppfordes ar 1907-1910. Fastigheten Kikaren 15 bestar av en skolbyggnad med
tva bostadsflyglar. Flyglarna bestér av killare, suterrangvaning, fem bostadsvaningar med en
lagenhet per vaningsplan och en oinredd vind. Bostadslagenheterna ar i stort sett oférandrade
sedan byggaret, med undantag av bottenvaningen i den norra flygeln dar en lagenhet delades upp i
tre mindre ligenheter pa 1930-talet. Ar 2004 forindrades planldsningen i en ldgenhet i syfte att
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skapa en modernare bostad genom att koket flyttades till salongen och det ursprungliga koket
gjordes om till sovrum och en totalrenovering utférdes.

Byggnaden ar gronklassificerad enligt Stockholms Stadsmuseums kulturhistoriska klassificering.
Det motsvarar den nast hogsta klassningen och omfattar bebyggelse av hogt kulturhistoriskt virde.

I detta projekt ar endast bostadsflyglarna beskrivna.

TIDIGARE UTFORDA ATGARDER:

1930-talet Lagenhet delades upp i tre mindre lagenheter

2004 En av lagenheterna fick forandrad planlosning och i samband med det en ny forhandlad
normhyra (2 018 kr/kvm och &r i 2024 ars niva).

2020 Nytt tak lades

Arendet

Bolaget vill med projektet renovera fastigheten Kikaren 15 och skapa en langsiktigt bra
forvaltningsfastighet. Installationerna har uppnétt sin tekniska livslangd och behover bytas ut,
samt att fastigheten ar i behov av en rad andra underhéllsatgirder. Mélet ar att bygga for en
langsiktig och hallbar forvaltning samt att uppfylla foretagets mal om minskad klimatpaverkan
genom minskat koldioxidutslapp och minskad energiférbrukning.

Vid inventering av fastigheten konstaterades att ytskikten i lagenheterna varierar och att
lagenheterna ser olika ut efter styckvisa renoveringar, hyresgastanpassningar och 16pande
underhall. Det innebar att bolaget kommer att behdva ta fram ett atgardsforslag for varje enskild
lagenhet.

Kikaren 15 ar Familjebostdders forsta projekt dar man redan i projekteringsfasen planerar for
cirkular renovering och aterbruk av interior. De byggnadsdelar som berors av renoveringen ska
bevaras och aterbrukas i den mén det ar ekonomiskt och tekniskt forsvarbart. En
aterbruksinventering dr utférd av AOP arkitekter med st6d av en aterbrukskonsult frain SWECO.
Nar lagenheterna ar tomstédllda kommer en ytterligare kompletterande inventering goras for att
klarlagga vilka produkter som kan aterbrukas. Bolagets malsittning ar att minska
koldioxidbelastningen med 25-30 procent, jamfort med motsvarande totalrenovering utan
aterbruk och klimatatgarder. Detta uppnés exempelvis genom att:

Aterbruka befintliga koksstommar, diskbénkar, toaletter, tvittstill m.m.

Vilja klimatforbattrad betong vid gjutning.

Vilja gront stal, dar det ar majligt for t.ex. armering och gallerforrad.

Renovera befintliga 1agenhetsdorrar for att uppfylla uppstéllda krav pa siakerhet och

ljudreduktion.

e Vid materialval vilja den produkt som har minst CO2-belastning, exempelvis val av
kakel/klinker, vitvaror, innerviaggar, dorrar och kok.

e Minskat byggavfall genom t.ex. mattbestillda varor.
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Familjebostader planerar for foljande atgarder i fastigheten:

Kallare
e Matkallarna har ett kulturhistoriskt viarde och kommer att bevaras i sitt nuvarande skick.
o Ovriga forrad fir nya gallerviiggar av stil, del i Familjebostiiders trygghetssatsning.
e Cykelrummet, som idag ligger langst in i kéllaren, flyttas ndrmare utgangen vilket
underlattar nyttjandet.

Tvattstuga
e Yitskikten renoveras.
e Utrustning byts ut mot moderna, kompakta tvatt- och torkmaskiner.
e Elektronisk bokningstavla for tvittstugebokning.

Soprum
e Ny anldggning for mobil sopsug med mojlighet for sortering av rest- och matavfall. Dagens
sopanlaggning uppfyller ej dagens krav.

Vind
e Ytskikten renoveras.
e Forrad far nya gallerviaggar av stal, del i Familjebostiders trygghetssatsning.

Fonster och dorrar
o Fonster renoveras och kompletteras med isolerglasruta. Atgéirden ger minskad
energiforbrukning och forbattrar ljudmiljon i 1dgenheterna.
e Befintliga lagenhetsdorrar behalls och anpassas for att uppna gillande sdkerhetsklass.

Balkonger
e Balkongerna ar forsedda med ldga smidesracken fréan byggtiden som inte uppnér dagens
krav pa h6jd. Rackena kommer att renoveras och hgjas till 1 100 mm med tidstypiskt
uttryck.

e Nya spillvattenledningar.

e Nya kall- och varmvattenledningar med varmvattencirkulation.

o Dagens sjilvdrag ersitts med FX- system (frinluftaggregat med &tervinning). Atgirden ger
biattre komfort och luftmiljo, samt minskad energiférbrukning.

e Nytt virmesystem. Befintliga virmestammar ligger idag dolda i viggarna och de nya
kommer att monteras i samma lage. Pa s sitt bevaras det tidstypiska uttrycket for
fastigheten som ursprungligen byggts med centralvarmesystem.

El
e Elledningarna i ligenheterna behover bytas ut. Elinstallationen, som ligger i vaggarna,
utfordes i borjan av 1900-talet och saknar mojlighet till utbyte. Nya elledningar behover
sparas in i vaggarna for att bevara fastighetens karaktar.
e Ligenheterna forses med elcentral med jordfelsbrytare.
e Ny belysning i trapphus och killare, del i Familjebostaders trygghetssatsning.
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Lagenheter
e Separat dtgirdsforslag tas fram for varje enskild lagenhet.
e Yitskikten renoveras.
e Nytt eller renoverat aterbrukat kok.
e Nytt badrum med delvis aterbrukat porslin. Vid stambyte punkteras tatskikten i
badrummen, vilket ger att hela badrummet behover renoveras.

Trapphus och entré

Ytskikten i trapphusen renoveras, stentrappor lagas och ev. slipas och poleras.

e Ny nummerskylt och belysning vid entréer, del i Familjebostaders trygghetssatsning.
Byte till digitalt passersystem, del i Familjebostaders trygghetssatsning.

Entrépartier i ek renoveras och oljas.

Gérden
e Gérden rustas upp.
e Skador i gérdens bjalklag atgardas.

Projektet omfattar inte:
e Skolans lokaler
e Taket (byttes 2020)
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Produktutformning
Kv Kikaren 15 innehaller 14 bostadsldgenheter och 1 lokal

Objektstyp Antal (st.)
1 RoK 2

2 RoK 1

5 RoK 2

6 RoK 9
Totalt 14
Lokaler 1

Geografiskt omrade

Andel (%)
8
3,7
24,8
63,5
100 %

Fastigheten Kikaren 15 ar beldgen i Vasastaden, pa Dalagatan 18. Liget ar mycket centralt med
gangavstand till det mesta staden har att erbjuda, samt tunnelbana och pendel.
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Tidplan

Milstolpe Tidpunkt
Initiering/Utredningsbeslut Q2 2023
Inriktningsbeslut 2024-09-03
Informationsmdéte med hyresgaster Q4 2024
Samrad Q4 2024
Medgivandeprocessen Q12025
Genomférandebeslut Q4 2026
Byggstart Q1 2027
Inflyttning Q2 2028
Slutredovisning Q3 2028
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Ekonomi
Total projektkostnad beriknas till 71,0 mnkr inkl. moms enligt forutsattningarna i bilaga 1, i 2024-
ars penningvirde, februari méanad.

I investeringskalkylen har en normhyra antagits utifran att lagenheterna far en ny hogre och
modernare standard med hansyn tagen till fastighetens geografiska lage, utan uppgift om
detaljerade atgirder for respektive lagenhet. Driftkostnaderna bedomts sjunka med 10-15 procent.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV
Projektet kommer f6lja bolagets Miljo- och energiplan samt miljopolicy. Allt byggmaterial kommer
bedomas enligt Byggvarubedémningen.

PROJEKTRISKER
Foljande risker har identifierats och beaktats:

e Risk for utdragen godkdnnandeprocess da godkdnnanden av foreslaget atgardsprogram
troligtvis inte kommer erhéllas av samtliga bostadshyresgéster. Hyresnimnden kommer att
behova fatta beslut. Utforliga motiveringar kring samtliga atgardspunkter utarbetas for att
kunna presenteras vid samrad och i dialog med hyresgéster.

o Risk for tidsforlingningar vid Andring, tillkommande och avgiende arbeten (ATA). ATA-
arbeten i produktionen kan medfora att projektet drar ut pa tiden och darmed utékade
kostnader for etablering och forlorade i intdkter. Risken har tagits med i kalkylen och
tidplanen kan komma att revideras under projekteringsarbetet.

Kommunikation

Kommunikation med bolagets hyresgister, lokalhyresgéster och narboende sker 16pande fére och
under ombyggnadstiden. Dialog fors dven med berorda aktorer i staden, myndigheter och
entreprenorer enligt stegen i ombyggnadsprocessen.

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

Bolagets analys och bedomning

Installationerna i Kv. Kikaren 15 har uppnatt sin tekniska livslangd och det finns ett stort behov av
underhallsdtgarder for att bevara fastighetens tidstypiska karaktar. Genom aterbruk och
klimatsmarta val kan Familjebostader uppfylla foretagets mal f6r minskad klimatpaverkan och
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koldioxidutslapp. Bolaget bedomer att det finns en stor efterfrdgan pa dessa ligenheter varfor
risken for vakanser ar mycket lag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Ombyggnadskalkyl (sekretess)
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