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Utlatande Rotel |, Rotel V (Dnr KS 2026/136)

Genomfdrandebeslut for AB Familjebostaders
ombyggnation av bostader i fastigheten Draget 1,
Sodermalm

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomforandet for AB Familjebostaders ombyggnation inom fastigheten
Draget 1, Sédermalm, som omfattar 178 bostéder och tolv lokaler, till en total
investeringsutgift om 434 miljoner kronor inklusive forvéantad prisutveckling,
godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

Kommunfullmaktige foreslas besluta att godkéanna genomférandet AB
Familjebostaders ombyggnation inom fastigheten Draget 1, S6dermalm. Projektet
omfattar 178 bostader med en sammanlagd bostadsarea om 8 920 kvm samt tolv
lokaler med en area om 503 kvm, till en total investeringsutgift om 434 miljoner
kronor inklusive forvantad prisutveckling.

Fastigheten &r i stort behov av renovering. Delar av vatten- och
avloppsinstallationerna ar fran nybyggnadsaret 1924. Installationer som avlopp,
vattenledning, el och hissar har uppnétt sin tekniska livslangd. Aven allménna
utrymmen, sasom tvattstugor och kallare, &r i stort behov av renovering.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Foredragande borgarradens synpunkter

De allmannyttiga bostadsbolagen &r avgorande for att kunna skapa en socialt och
ekologiskt hallbar stad. Som ett led i detta ska stadens bostadsbolag efterstrava en
hog kvalitet i underhall och service.
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Draget 1 ar belaget pa S6dermalm néara Stora Blecktornsparken och Hammarby
idrottsplats. Omradet &r en utpekad miljo inom riksintresset for kulturmiljévarden och
fastigheten har Stockholms stadsmuseums hogsta kulturklassificering. Detta medfor
att AB Familjebostader arbetar tillsammans med antikvarie under hela processen.

Fastigheten &r i stort behov av renovering. Delar av vatten och
avloppsinstallationerna ar fran nybyggnadsaret 1924 och exempelvis avlopp,
vattenledning, el och hissar har uppnatt sin tekniska livslangd. Aven tvattstugor och
kallare ar i stort behov av renovering. Projektet omfattar darutdver asbestsanering och
atgarder for att uppfylla gallande akustiska krav.

Atgarderna ar nédvandiga for att mojliggora en 1angsiktigt hallbar och ekonomiskt
hallbar forvaltning av fastigheten. Ombyggnationen innebér darutéver en upprustning
av befintliga bostader och lokaler. En noggrann aterbruksinventering ska utforas vid
tomstallning av fastigheten for att identifiera aterbruksbart material.

Den antikvariska medverkan i projektet har varit att varna om byggnadernas och
lagenheternas tidstypiska karaktar. Vissa detaljer kommer dessutom att aterstallas till
mer lika originalutférande. Det géller till exempel aluminiumddrrarna pa garden som
ersétts med ekdorrar.

Utifran AB Familjebostaders redovisade kalkylforutsattningar bedémer Stockholms
Stadshus AB och stadsledningskontoret att projektet kan genomféras med ett positivt
resultat utifran forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav. Nagot
nedskrivningsbehov bedoms inte uppsta utifran de redovisade forutsattningarna. Vi
vill &nda uppmana bolaget att fortsatt folja upp kalkyl, risker och tidplan noggrant
samt att redovisa avvikelser mot plan.

Vi uppmanar AB Familjebostader att fortsatt prova kostnadsdampande atgarder dar
detta kan ske utan att kulturhistoriska varden, funktion eller kvalitet paverkas
vasentligt. AB Familjebostader bor folja upp kalkyl, risker och tidplan noggrant samt
redovisa avvikelser till styrelsen.

| Gvrigt hanvisar vi till stadsledningskontorets tjansteutlatande som redovisas i
utlatandet.

Bilagor

1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostader, Dnr KS 2026/136-1.1
2. Kalkyl (Sekretess enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), Dnr KS 2026/136-1.2
3. Protokollsutdrag frdn AB Familjebostader, Dnr KS 2026/136-1.3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
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Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 13 maj 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att avsla
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Dérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna har inte tagit del i beredningen av arendet i bolaget AB
Familjebostader. Trots att vi ar det nast storsta oppositionspartiet har vi inte getts
insyn i bolagets styrelseverksamhet. Vi kan inte forvantas ta ansvar i ett &rende som
vi inte har varit delaktiga i. Med anledning av detta foreslar vi att arendet avslas.
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Arendet

| detta arende foreslas att kommunfullmaktige godkanner genomforandet av AB
Familjebostaders ombyggnation inom fastigheten Draget 1, S6dermalm.

Projektet

AB Familjebostader avser att genomftra en omfattande ombyggnation av Draget 1 i
syfte att skapa en langsiktigt funktionell forvaltningsfastighet. Fastigheten ar i behov
av renovering da den tekniska livslangden for flera tekniska installationer &r slut.
Projektet omfattar i huvudsak stambyte, nya badrum, koksatgarder,
ytskiktsrenovering i lagenheter och allmanna utrymmen, nya gallerforrad, byte av
tekniska installationer, portar, asbestsanering samt akustiska atgarder. Fastigheten
utdkas dven med atta nya tvattstugor i markplan, varav nagra ersatter befintliga
tvattstugor i kallaren.

Under ombyggnationen kommer befintliga hyresgéster med tillsvidarekontrakt att
evakueras. Kostnader for evakuering och hyresrabatter ingar i investeringsutgiften.
Dérutover tillkommer uteblivna hyresintakter om 12,5 miljoner kronor som hanteras
inom bolagets ordinarie drift.

Aterflyttande hyresgaster erbjuds att vélja mellan tre olika renoveringsnivaer, i syfte
att ge hyresgasterna majlighet att paverka standarden och hyresnivan i den egna
lagenheten. Skillnaderna mellan nivaerna avser framst kéken. Delar av eller hela
koksinredningen monteras ned och, nér det ar mojligt, aterbrukas eller atermonteras.
Placeringen av vissa koksskap och vitvaror paverkas i samtliga alternativ. Lagenheter
utan aterflyttande hyresgast renoveras enligt bolagets ordinarie utférande. En
aterbruksinventering genomfors vid tomstallning for att identifiera material som kan
ateranvandas i projektet.

Samrad har hallits med hyresgasterna utan att 6verenskommelse har traffats. Dialogen
med hyresgasterna inleddes i augusti 2022 och pagick till april 2023. Atta
samradsmaten holls med en av de boende bildad samradsgrupp. Déarefter sokte
bolaget tillstdnd hos Hyresnamnden. Bolaget erholl tillstand till
renoveringsatgarderna den 29 april 2024. Beslutet 6verklagades till hovratten, som
den 30 november 2024 gav bolaget slutligt tillstand att genomfora atgarderna.

Fastigheten ar beldgen pa S6dermalm nara Stora Blecktornsparken och Hammarby
idrottsplats, med promenadavstand till offentlig och kommersiell service, goda
kommunikationer samt vatten och gronytor. Omradet ar en utpekad miljo inom
riksintresset for kulturmiljévarden. Miljon beskrivs aterspegla stadsplanering och
bebyggelseutvecklingen under 1900-talets inledande artionden med bland annat
terranganpassade planer och storgardskvarter.

Projektet omfattar 178 bostader med en sammanlagd bostadsarea om 8 920 kvm samt
tolv lokaler med en area om 503 kvm. Lagenhetsfordelningen utgors av 104 ettor, 73
tvaor och en trea.
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Tidplan

Byggstart planeras till fjarde kvartalet 2026 och inflyttning mellan fjarde kvartalet
2027 och andra kvartalet 2030. Projektet beddéms vara fardigstéllt under tredje
kvartalet 2030. Slutredovisning och avslut planeras till fjarde kvartalet 2030.

Ekonomi

Investeringsutgiften i aktuellt penningvérde uppgar till 407 miljoner kronor enligt
ombyggnadskalkylen. Den totala investeringsutgiften uppgar till 434 miljoner kronor
inklusive forvantad prisutveckling. Indexupprakningen har berdknats med 2,5 procent
per ar till 2029 enligt AB Familjebostaders kalkyl. Projektet hade fram till december
2025 upparbetat 26 miljoner kronor.

Sedan inriktningsbeslutet fattades 2021 har ombyggnadskostnadsindex ¢kat med
cirka 20 procent. Darutéver har investeringsutgiften paverkats av utokade akustiska
atgarder samt 6kad kannedom om faktiska kostnader i projektet. Aterbruk har
optimerats. Entreprenadkostnaden har sakrats i den forsta etappen genom
upphandling till ett fast pris. Den redovisade nivan bedéms darmed ligga i niva med
den byggkostnadsutveckling som skett mellan inriktningsbeslutet och
genomforandebeslutet. Projektet innehaller ocksa en riskbuffert for att méta
oftrutsedda kostnader.

Risker

Fastighetens kulturhistoriska klassificering kan medftra utmaningar avseende
renoveringsmetoder och materialval. Klassificeringen kan dven paverka
materialkostnaderna, som tenderar att bli hogre &n i icke-klassificerade byggnader.
Projektet har darfor raknat med en osakerhetsfaktor i kalkylen. For att hantera detta
medverkar byggnadsantikvarie i samtliga skeden av projektet.

Det finns &ven risk for forseningar om beslut i bygglovsprocessen ¢verklagas, vilket
kan medfora att projektstarten forskjuts. For att minska denna risk har handlingar
tagits fram i god tid och bygglovsansdkan lamnats in cirka tolv manader fore planerad
byggstart.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 13 april 2026 féljande.
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet for AB Familjebostaders ombyggnation inom fastigheten
Draget 1, Sédermalm, som omfattar 178 bostader och tolv lokaler, till en
total investeringsutgift om 434 miljoner kronor inklusive férvéantad
prisutveckling, godkanns.
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B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

2. Genomforandet for AB Familjebostdders ombyggnation inom fastigheten
Draget 1, Sédermalm, som omfattar 178 bostader och tolv lokaler, till en
total investeringsutgift om 434 miljoner kronor inklusive férvéantad
prisutveckling, godkanns.

3. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 18 mars 2026 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att projektet &r motiverat
utifran fastighetens tekniska skick och behovet av att langsiktigt sakra vardet i ett
kulturhistoriskt sarskilt kansligt bestand pa Sédermalm.

Fastigheten &r i stort behov av renovering. Delar av vatten och
avloppsinstallationerna ar fran nybyggnadsaret 1924 och installationer som avlopp,
vattenledning, el och hissar har uppnatt sin tekniska livslangd. Aven allmanna
utrymmen, sasom tvattstugor och kallare, &r i stort behov av renovering. Projektet
omfattar darutdver ashestsanering och atgarder for att uppfylla gallande akustiska
krav. Mot denna bakgrund bedoms atgéarderna vara nddvandiga for att mojliggora en
langsiktigt hallbar och ekonomiskt hallbar férvaltning av fastigheten.
Ombyggnationen innebér darutéver en omfattande upprustning av befintliga bostader
och lokaler i ett attraktivt lage med fortsatt stark efterfragan. Bolaget bedémer att
efterfragan pa bostader i laget ar stor och att risken for vakanser ar mycket lag.

Investeringsutgiften har okat vasentligt sedan inriktningsbeslutet 2021. Okningen
forklaras av den allméanna prisutvecklingen inom byggsektorn, att ombyggnationens
omfattning har 6kat for att uppfylla géllande akustiska krav samt 6kad kannedom om
faktiska kostnader i projektet. Sammantaget beddms detta vara en rimlig utveckling
av projektet sedan inriktningsbeslutet. Samtidigt ar det positivt att aterbruk har
provats i projektet och att entreprenadkostnaden i den forsta etappen har sékrats
genom fast pris. Bolaget bor fortsatt prova kostnadsdampande atgarder dar detta kan
ske utan att kulturhistoriska varden, funktion eller kvalitet paverkas negativt.

Utifran bolagets redovisade kalkylférutsattningar bedomer koncernledningen och
stadsledningskontoret att projektet kan genomforas med ett positivt resultat utifran
forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter pa
Sodermalm. Nagot nedskrivningsbehov bedéms inte uppsta utifran de redovisade
forutsattningarna. Bolaget bor dock fortsatt folja upp kalkyl, risker och tidplan
noggrant samt redovisa avvikelser mot plan. Uppf6ljning bor ske mot faktisk
prisutveckling och faktiskt utfall under genomférandet.

Mot denna bakgrund foreslar koncernledningen och stadsledningskontoret att
kommunfullmaktige godké&nner genomforandet for AB Familjebostaders
ombyggnation inom fastigheten Draget 1, S6dermalm, som omfattar 178 bostader och
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tolv lokaler, till en total investeringsutgift om 434 miljoner kronor inklusive
forvantad prisutveckling.
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