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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av bostader i Draget 1, Sodermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande for ombyggnation inom fastigheten Draget 1, Sodermalm som omfattar 178
bostéader och tolv lokaler till en indexerad investeringsutgift om 434 mnkr inklusive moms,
godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkdanna genomforandet avseende ombyggnation inom
fastigheten Draget 1, Sodermalm som omfattar 178 bostidder och tolv lokaler till en total
investeringsutgift om 434 mnkr inklusive moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Chris Osterlund Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

AB Familjebostader vill med projektet, Draget 1 renovera fastigheten for att skapa en langsiktigt
bra forvaltningsfastighet. Projektet omfattar i huvudsak stambyte, nya kok (om inte férutsattningar
finns att behalla befintligt kok i de fall hyresgésten valjer det), nya badrum, ytskiktsrenovering i
lagenheter och allmidnna utrymmen, nya gallerforrad, byte av fastighetens tekniska installationer
samt akustiska atgirder. Projektet planeras for en majlig byggstart Q4 2026 med ett forviantat
fardigstallande Q3 2030.
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Bakgrund

Draget 1 stod fardigt 1924 och genomgick en renovering 1968. Fastigheten bestér av 178
bostadslagenheter och tolv kommersiella lokaler. Fastigheten har Stockholms stadsmuseums blaa
klassificering d.v.s. stadens hogsta kulturklassificering, vilket innebar ett krav pa medverkan av
antikvarie.

Vid renoveringen 1968 tillkom bl.a. badrum i ldgenheterna, da det tidigare enbart fanns toaletter i
trapphusen, koken byttes ut och hissar installerades. Under 2000-talets borjan renoverades
fonster, delar av fasad och sockel. Taket byttes och hilften av hissarna moderniserades.

Delar av vatten- och avloppsinstallationerna ar fran nybyggnadsaret 1924. Installationer som
avlopp, vattenledning, el och hissar har nu uppnatt sin tekniska livslangd och dven allméanna
utrymmen, sdsom tvattstugor och kéllare, ar i stort behov av renovering.

Bolagets styrelse fattade i september 2021 ett inriktningsbeslut for projektet till en beraknad
investeringsutgift om 302 mnkr. Kommunfullmaiktige fattade beslut om samma drende i november
2021. Utover de tio kommersiella lokaler som fattades beslut om i inriktningsbeslutet involverar
projektet nu ytterligare renovering av tva mindre lokaler.

Projektet har, till skillnad fran vad som forelag vid inriktningsbeslutet, nu en mer detaljerad
kdnnedom om ombyggnationens genomforande. Investeringskalkylen baseras dirmed péa faktiska
kostnader och inkomna anbud i stéllet for 6versiktliga bedomningar. Utover den generella
utvecklingen av byggkostnader bedoms projektets investeringsutgift aven ha paverkats av att
ombyggnationens omfattning har 6kat for att uppfylla gillande akustiska krav.

Arendet

AB Familjebostader vill med projektet renovera fastigheten Draget 1 for att skapa en langsiktigt bra
forvaltningsfastighet. Fastigheten ar i behov av renovering dé den tekniska livslangden for flera
tekniska installationer ar slut. Projektet omfattar i huvudsak stambyte, nya kok (om inte
hyresgasten viljer att behalla befintligt kok om detta ar mojligt), nya badrum, ytskiktsrenovering i
lagenheter och allmdnna utrymmen, nya gallerforrad, byte av fastighetens tekniska installationer,
portar, asbestsanering samt akustiska atgirder. Fastigheten kommer dven att utékas med atta nya
tvattstugor i markplan varav ndgra kommer att ersatta de tvattstugor som idag ar belagna i
kallaren.

Under ombyggnationen kommer befintliga hyresgister med tillsvidarekontrakt att evakueras.
Kostnader for evakuering och hyresrabatter ar inkluderade i investeringsutgiften. Utover detta
tillkommer uteblivna hyresintakter (tomstéallningskostnader) om 12,5 mnkr som hanteras av
bolagets ordinarie drift. Aterflyttande hyresgister erbjuds vilja mellan tre olika renoveringsnivier
(paket A, B och C). Detta for att erbjuda hyresgisterna mgjlighet att paverka standarden och
hyresnivan for den egna lagenheten. Ligenheter utan aterflyttande hyresgast renoveras med paket
A. De huvudsakliga skillnaderna mellan de tre standardpaketen avser framst koken. Placeringen av
vissa koksskap och vitvaror paverkas dock i samtliga kok, oavsett valt inredningspaket. Delar av
eller hela koksinredningen kommer att monteras ned och beroende pa standardpaket, i den man
det ar mojligt, atermonteras. I paket A och B aterbrukas koksstommen om mojligt, medan luckor
och ladfronter byts ut. Vid behov kompletteras de befintliga stommarna med nya koksskap,
bankskivor och vitvaror. I paket C behalls befintligt kok med viss forandring da bl.a. vatten och
avloppstammar behover bytas.
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Samrad har hallits med hyresgasterna utan att 6verenskommelse har tréaffats. Alternativ B och C
har tagits fram efter samradet for att méta hyresgisternas 6nskemal for att i méjligaste man kunna
behalla sitt befintliga kok, med viss modifiering. For att sakerstilla dialogen och boendeinflytandet
i projektet har bolaget arbetat enligt processen "Dialog och inflytande i ombyggnadsprojekt”.
Dialogen med hyresgisterna inleddes i augusti 2022 och pagick fram till april 2023. Atta
samradsmoten har hallits med en av de boende bildad samradsgrupp, vilka tyvarr inte resulterade i
samsyn och erforderliga godkdnnanden. Det ledde till att bolaget nodgades soka tillstand for
atgirderna hos Hyresndmnden. Bolaget erhdll tillstand till renoveringsatgirderna av
Hyresnamnden 2024-04-29. Beslutet 6verklagades av hyresgisterna till Hovratten i maj 2024
vilken 2024-11-30 gav bolaget slutligt tillstdnd att genomfora foreslagna atgirder.

Arendet har beretts av bolaget i samriad med koncernledningen.

Kommunfullméaktige ska godkanna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad
overstiger 300 mnKr.

Produktutformning
Objektstyp Antal (st.) Area (m?) Andel (%)
1 RoK 104 23-47 48
2 RoK 73 58-67 51
3 RoK 1 92 1
4 RoK 0 0 0
5 RoK 0 0 0
Totalt 178 8920 100 %
Lokaler 12 503 100 %

Geografiskt omrade

Draget 1 dr beldget pa Sodermalm nira Stora Blecktornsparken och Hammarby idrottsplats med
promenadavstand till offentlig och kommersiell service, goda kommunikationer samt vatten och
gronytor. Omréadet ar en utpekad miljo inom riksintresset for kulturmiljovarden. Miljon beskrivs
aterspegla stadsplanering och bebyggelseutvecklingen under 1900-talets inledande artionden med
bl.a. terranganpassade planer och storgardskvarter.
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Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Styrelsebeslut, Inriktning 2021-09-07
Kommunfullmaktigebeslut, 2021-11-29
Inriktning
Informationsméte med 2022-04-27
hyresgaster
Samrad Augusti 2022 - april 2023
Hyresnamnden, beslut 2024-04-29
Hovratten, beslut 2024-11-30
Styrelsebeslut, Genomférande Q1-2026
Kommunfullmaktigebeslut Q2-2026
Byggstart Q4-2026
Forsta Inflyttning Q4 2027
Sista inflyttning Q2 2030
Fardigstallt Q3 2030
Produktionstid 43 manader
Styrelsebeslut Q4 2030

Slutredovisning/avslut

Ekonomi
Nuvarande projektkostnad bedoms till 407 mnkr enligt bifogad ombyggandskalkyl. Kalkylen
visar att ett Ionsamt projekt uppnas med aktuellt marknadsmaissigt direktavkastningskrav.
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Indexerad investeringsutgift bedoms till 434 mnkr vid indexuppréakning med riksbankens
inflationsmal + 0,5 %, (2,5%) till ar 2029 da produktion vintas fardigstallas. Projektet har fram till
december 2025 en upparbetad kostnad pa 26 mnkr.

Sedan inriktningsbeslutet har projektet paverkats av stigande entreprenad- och materialpriser.
Ombyggnadskostnadsindex har sedan inriktningsbeslutet 6kat med ca 20 procent.

Resterande merkostnader kan hirledas till utokade akustiska atgarder samt 6kad kdannedom om
faktiska kostnader i projektet.

Projektkostnaden om 407 mnkr som anges i genomforandebeslutet ar i niva med den
byggkostnadsutveckling som har skett under perioden mellan inriktningsbeslutet och
genomforandebeslutet, inklusive de ovan redovisade orsakerna till kostnadsékningar.

For att begransa kostnaderna har bolaget optimerat aterbruk samt siakerstallt
entreprenadkostnaden i etapp ett genom upphandling till ett fast pris.

Projektet har kalkylerat en riskbuffert for att mota framtida oforutsdgbara kostnader. Med
forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter pa Sodermalm uppnas
ett positivt resultat.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Projektet kommer f6lja bolagets Milj6- och energiplan samt miljopolicy. Allt byggmaterial kommer
bedomas enligt Byggvarubedémningens kriterier.

En noggrann aterbruksinventering kommer att utforas vid tomstéllning av fastigheten for att
identifiera aterbruksbart material.

PROJEKTRISKER

I berort projekt har féljande huvudsakliga risker identifierats.

Fastighetens kulturhistoriska klassificering kan medfora utmaningar géllande renoveringsmetoder
och materialval. For att mota detta ar en byggnadsantikvarie inkopplad i samtliga skeden av
projektet. Klassificeringen kan dven paverka materialkostnader som tenderar bli dyrare i
jamforelse med icke-klassificerade byggnader. Projektet har darfor raknat med en osdkerhetsfaktor
i kalkylen.

Mot bakgrund av projektets tidigare erfarenheter av 6verklaganden foreligger en risk for att aven
bygglovsbeslutet kan komma att 6verklagas, vilket kan medféra férsening av projektstart. For att
minska denna risk har handlingar tagits fram i god tid, och ansékan om bygglov lamnades in cirka
tolv manader fore den planerade tidpunkten for byggstart.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sikerstilla identifiering av
intressenter och for projektet visentliga fragor.

Rapportering

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

Fastigheten ar i idag i stort behov av renovering. Ombyggnaden av fastigheten och renoveringen av
ldgenheter och allmdnna ytor syftar till att h6ja fastighetens standard och 6ka dess varde. Det
mojliggor daven for en framtida ekonomiskt hallbar forvaltning.

Fastigheten ar beldgen centralt pd Sodermalm dar efterfragan pa bostider ar stort.

Bolaget bedomer darfor att det finns en stor efterfragan pa dessa lagenheter efter renoveringen
varfor risken for vakanser ar mycket 1ag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Ombyggnadskalkyl (sekretess)
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