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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
underhallsatgarder av bostader i1 Krallinge 1, Tensta

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomférande for underhéllsatgarder av Krallinge 1, som omfattar 157 bostader och 14 lokaler
till en total projektkostnad om 109 mnkr inkl. moms godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projektet ta de forsta stegen mot att renovera och modernisera fastigheten
Krillinge 1. Underhallsétgirderna i detta inledande skede genomfors for att dtgarda akuta brister
innan det storre ombyggnadsprojektet startar, da ett helhetsgrepp kommer tas kring byggnaderna.
Projektet omfattar 157 bostader och 14 lokaler till en total projektkostnad om 109 mnkr. Projektet
har som utgdngspunkt att i forsta hand bevara och aterbruka de byggnadsdelar som berors av
renoveringen. Vid inventering av fastigheten har det visat sig att fonster och balkonger behover
bytas ut.

Bakgrund

Krillinge 1 byggdes ar 1967 som en del av miljonprogrammet. Fastigheten bestar av tva lamellhus
om tre respektive sju vaningar och innefattar totalt 157 ldgenheter och 14 lokaler varav sex
kommersiella lokaler. Fastigheten ar beldgen pa Krillingegriand 21 -53 i Tensta och ar gulklassad,
vilket innebar att fastigheten ar av betydelse for stadsbilden samt har ett visst kulturhistoriskt
varde.
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Byggnaderna ar i stort behov av underhall, vilket delvis har avspeglat sig i hoga
reparationskostnader for provisoriska l6sningar. Projektet ar tillsammans med Hamringe 1 och
Tensta 4:11 en del av AB Familjebostdders utvecklingsprojekt i 6vre Tensta. Det foreligger ett akut
behov av vissa underhallsdtgarder for Krallinge 1 som behover utforas innan utvecklingsprojektet i
sin helhet startar.

FASADER
Fasaderna har genom aren atgardats provisoriskt genom nedknackning och lagning dar puts rasat
ned och risk for tredje man har forelegat. Atgiarderna har varit akuta.

BALKONGER

Skador orsakade av armeringskorrosion aterfinns pa i stort sett samtliga undersokta balkonger. Ett
flertal balkonger har dven indikationer pa vattengenomtringning. Rekommendationen har varit att
utfora en s.k. skyddsskrotning av balkongerna innan renoveringen. Skyddsskrotningen ar paborjad
och eventuellt méste enstaka balkonger stingas av, pa grund av bristande barighet.
Balkongplattorna har d&ven uppnatt sin tekniska livslangd.

FONSTER

Fonsterinventeringen visar att befintliga fonster ar i mycket daligt skick. De har i stor utstrackning
rotskador pa karmbottnarna, och ar generellt skeva och otédta. Spanjoletter och handtag ar mycket
slitna och glappar i stor omfattning, vilket paverkar savil handhavande som energiférbrukningen
negativt. Vissa fonsterpartier har torrsprickor och balkongpartierna ar bristfalligt isolerade. Att
renovera de befintliga fonstren ar mycket omstandligt, kostnadsdrivande och innebar ldng byggtid i
respektive lagenhet. Det ar darutover svart att atermontera ett gammalt fonster och uppna ett
fullgott resultat da bagar och karmar slits in i den position de suttit i 55 ar. Det ar mycket svart att
hitta reservdelar till dessa. Aven om fonstren skulle renoveras konstaterades vid inventeringen att
de i sa fall skulle beh6va bytas ut inom 15-20 ar.

En renovering med en kompletterande isolerruta ger visserligen goda energivirden, men
kostnaden samt fonstrens begriansade resterande livslangd gor att ett bevarande inte dr ekonomiskt
forsvarbart. Utover de tekniska forutsattningarna ar befintliga fonster tunga och svarhanterliga for
hyresgasterna och ett kompletterande isolerglas innebar att de blir annu tyngre. Det kommer att
kravas titare serviceintervaller och rendera i betydligt fler felanmélningar, vilket ar
kostnadsdrivande i forvaltningshianseende.

Befintliga fonsters ytterbagar ar sedan tidigare utbytta till aluminium och darmed férvanskade.
Glaset bestéar av s k floatglas, vilket inte ger samma spegling och karaktar som originalglasen.
Detta sammantaget medfor att argumenten for att 1ata befintliga fonster vara kvar ur en
antikvarisk synvinkel forsvagas.

Ett nytt fonster ger goda energivarden, 6kad komfort for boende samt att de gar att fa med

solreducerande- och bullerddmpande egenskaper. En annan anledning som talar starkt for
fonsterbyte ar att det ska utforas i samband med fasadrenovering med tillaggsisolering dar
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fonstrets position kan flyttas. Dessutom far man ny puts i direkt anslutning till fonstret vilket blir
bade estetiskt snyggt och tekniskt bra for tatt klimatskal.

Befintliga fonster kan demonteras for aterbruk alternativt rivas och delas upp i fraktioner. Glas
smalts och blir till nytt glas. Karmar och bagar av tra gar till tréflis och anvinds som brénsle for att
producera ny energi eller skapa nya traprodukter. Aluminiumbagar gar till metallatervinning och
smalts om till ny ravara.

TAK

Taken lacker vilket har orsakat fuktskador pa vindsutrymmet. Franluftsfliktarna pa taket har
uppnatt sin tekniska livslangd och byts idag ut allt eftersom de havererar. Vissa akuta
underhallsatgarder som att laga otéta takluckor samt skyddsskrotning av balkonger har redan
paborjats.

Arendet

Bolaget kan med projektet ta de forsta stegen mot att renovera och modernisera fastigheten
Krillinge 1 med mal att skapa en langsiktigt bra forvaltningsfastighet och minskad
energiforbrukning.

Underhéllsatgarderna i detta inledande skede genomfors for att atgarda akuta brister innan det
stérre ombyggnadsprojektet startar, da ett helhetsgrepp kommer tas kring byggnaderna. Atgérder i
detta skede ar avgriansade till fasad, fonster, balkonger och tak. Dessa atgirder planeras under
2024 respektive 2025. Kostnaderna fordelas darmed pa tva ar.

Bolaget aterkommer till styrelsen for beslut avseende den storre ombyggnationen.

PLANERADE ATGARDER | DETTA PROJEKT:
- Fasader isoleras, putsas och fargas om.
- Punktvis takrenovering
- Nya fonsterdorrar och fonster
- Nya balkonger och balkongplattor. Balkongskdrmar renoveras och kompletteras
- Skdrmtak renoveras/byts ut vid behov

Geografiskt omrade
Fastigheten ligger pa adresserna Krillingegrand 21-53 i Tensta.
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Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Genomférandebeslut Q3 2023
Byggstart Q2 2023
Fardigstallt Q4 2025
Slutredovisning/avslut Q4 2025
Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 109 mnkr inklusive moms enligt forutsattningarna i bilaga 1, i
2023-4ars penningvarde, maj manad.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Projektet har som utgadngspunkt att i forsta hand bevara och aterbruka de byggnadsdelar som
berors av renoveringen. Vid inventering av fastigheten har det visat sig att fonster och balkonger
behover bytas ut. Aven fasaden har stora brister d& den tidigare har "lappats och lagats” i
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omgangar och kommer att tillaggsisoleras, putsas och méalas om. En miljoinventering kommer att
genomforas under hosten 2023.

ENERGI

Uppskattad energibesparing for atgarderna ligger pa minst 23 % och resultatet kommer att f6ljas
upp under projektets gang. Projektets energimal ska vara i linje med bolagets 6vergripande
energiplan innebarande att projekten ska ta fram forslag pa dtgarder som ger 30-50 % i minskad
energianvandning. Nar det stora projektet genomforts kommer projektet ha uppnétt en
energibesparing pa over 30 %.

PROJEKTRISKER

I berort projekt har inga vasentliga risker identifierats. Arbetet kraver plusgrader vilket medfor att
arbetet kommer att delas upp i tva perioder. Hyresgasterna kan bo kvar under projektet men
paverkas da balkongerna kommer vara avstangda under perioder samt att fasadstallning kommer
installeras. Information om atgirderna kommer ga ut i god tid.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprittas for att sikerstilla identifiering av
intressenter och for projektet vasentliga fragor.

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

Bolagets analys och bedomning

Fastigheten ar i mycket daligt skick och i stort behov av renovering. Att i ett forsta lage, innan
projektet Utveckling ovre Tensta startar, atgarda fastighetens klimatskal dr nodvandigt. Genom
projektet framjar bolaget forvaltningsbarheten av fastigheten samt bidrar till att sdnka drift- och
reparationskostnaderna.

Atgirderna som presenteras i irendet kommer att bidra till minskad energiférbrukning, séinkta
underhalls- och fastighetskostnader samt hoja fastighetens standard och 6ka dess viarde. Det
kommer dven trygga boendemiljon for hyresgisterna.

Projektets mélsittning ar att modernisera och fornya de byggnadsdelar som har néatt sin slutidlder
samt att “nollstilla” underhallsbehovet for fasad, fonster, tak och balkonger.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Ombyggnadskalkyl (sekretess)
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