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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av Kv Draget 1, S6dermalm

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1. Inriktningen for AB Familjebostdders ombyggnation av Kv
Draget 1, till en total investeringsutgift om 302 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostidders ombyggnation av Kv
Draget 1, till en total investeringsutgift om 302 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Familjebostéder har i september 2021 beslutat om och dérefter
hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
bolagets ombyggnation av Draget 1 till en total investeringsutgift
om 302 mnkr.

I fastigheten finns 178 bostadsldgenheter och tio kommersiella
lokaler. Den uthyrningsbara arean fordelas pd 8 920 kvm for
bostéder och 503 kvm for lokaler.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet &r i
linje med stadens ambitioner att halla hog kvalitet pa underhall och
service. Projektet genomf0rs pa i attraktivt ldge och déarfér kommer
det ocksa att finnas en efterfragan pa de l4genheter som rustas upp
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och risken for vakanser bor vara lag. Med forvantade hyresnivéer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat. Darfor foreslas att kommunfullméktige
beslutar om att godkénna inriktningen for projektet.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad och bostadsbolagen ska efterstriva en hog kvalitet 1
underhdll och service. AB Familjebostéder har en viktig uppgift i att
bidra till att uppna detta.

AB Familjebostdder har i september 2021 beslutat om och darefter
hemstdllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
bolagets ombyggnation i syfte att renovera Draget 1 till en total
investeringsutgift om 302 mnkr.

Fastigheten Draget 1, S6dermalm, &r ett kvarter som stod fardigt ar
1923. Fastigheten fick en upprustning 1968, da bland annat badrum
installerades i respektive ldgenhet. I fastigheten finns 178
bostadsldgenheter och tio kommersiella lokaler. Den uthyrningsbara
arean fordelas pa 8 920 kvm f6r bostdder och 503 kvm f6r lokaler.

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

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

AB Familjebostidder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att genomfora en renovering
av Draget 1 for att modernisera och fornya de byggnadsdelar som
har natt sin slutdlder samt vad géller bostadsldgenheterna att
omhénderta 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 ingér i
projektet.
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Projektet

Projektet omfattar 178 lagenheter och tio lokaler. Samtliga
hyresgéster kommer att behdva evakueras under ombyggnationen.
En evakueringsplan har tagits fram som anger ett behov av cirka 50
evakueringsldgenheter. Hyresgésterna kommer att ha mojlighet att
vélja mellan tillfdllig evakuering med aterflytt till sin egen
nyrenoverade ldgenhet, eller aterflytt till annan likvardig eller
mindre ligenhet inom samma fastighet.

Det kommer ocksa ga att fa permanent evakuering till likvérdig
eller mindre ldgenhet inom fastigheten (Draget 1) eller 1
Familjebostidders 6vriga bestand.

I projektet ingar foljande

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

e Ny elanldggning i hela fastigheten

e Ventilation byggs om frén sjdlvdrag till franluftssystem med
energiatervinning

e Belysning i allminna utrymmen byts ut och uppgraderas
med ndrvarodetektorer och nya armaturer forsedda med
ljussensorer

e Asbestsaneringar i allménna utrymmen och kok

e Centralisering av dagens utspridda tvittstugor till tre platser.
Totalt atta tvittstugor, varav en obokningsbar
spontantvattstuga

e Malning av trapphus, killare och 6vriga allminna utrymmen

e Secktionering av killare och traforrad ersitts av gallerforrad

e Nytt digitalt passersystem 1 hela fastigheten

e Aluminiumportar ersitts med ekportar mer lika
originalportarna fran byggnadsaret

e Byte av ldgenhetsdorrar till nya sékerhetsdorrar med senaste
brand- och sékerhetsklassning

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

e Yitskiktsrenovering i lagenheter (innebar att intervallen for
lagenhetsunderhallet nollstills)

e Nya kok

e Upprustning av badrum
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Fastigheten dr beldgen pa Sédermalm med gatuadresserna Blecktornsbrinken 2-

4, Blecktornsstigen 1, Metargatan 2-8 samt Sodermannagatan 57-59 A-M.

Fastigheten har ett centralt och attraktivt ldge i lugn del av
Sodermalm, vilket gor att risken for vakanser ar mycket 1ag. Vidare
ar det néra till offentlig och kommersiell service, samt
promenadavstand till vatten och gronytor. Det mycket attraktiva
laget ger ett hogt vérde 1 fastigheten. Fastigheten kommer att bevara
sin tidstypiska prégel samtidigt som moderniseringar och
upprustningar sker. Dartill mojliggdrs att fastighetens forvaltning
kan fortlopa pé ett effektivt och affarsmassigt sitt. Ligenhetsantalet
forblir oforindrat efter ombyggnationen.

Tidplan

Genomforandebeslut planeras till andra kvartalet 2024 med
byggstart efter sommaren. Inflyttning ska kunna pabdérjas i slutet av
ar 2025. Projektet bedoms bli helt fardigstillt &r 2028.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 302 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivéaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat. Olika atgiardspaket ar framtagna for att
ge befintliga hyresgéster mojlighet att pdverka standarden pa deras
egna lagenheter. For att underlitta for aterflyttande hyresgéster ar
projektet positivt till att erbjuda intrappning/hyresrabatter som
kommer att utgora en del i forhandling om ny hyra med
hyresgéstforeningen.

Risker

Det finns risk for forsening i projektet om inte erforderliga
godkinnanden erhalls utan tillstind maste sokas vid Hyresndmnden
och/eller Hovritt. En dialogprocess har arbetats fram for att skapa
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en god dialog med lokala hyresgéstforeningen och berérda
hyresgéster. Projektet har tagit i beaktande de eventuella tids- och
kostnadsokningar som f6ljer av eventuell tillstindsinhdmtning via
hyresndmnd.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet &r i
linje med stadens ambitioner att halla hog kvalitet pd underhall och
service. Projektet genomf0rs i ett attraktivt ldge och darfor kommer
det ocksé att finnas en efterfragan pd de lagenheter som rustas upp
och risken for vakanser bor vara lag. Med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat. Darfor foreslés att kommunfullméaktige
beslutar om att godkédnna inriktningen for projektet.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for att undvika eventuella negativa
avvikelser som kan uppstd infor kommande genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar bolaget att
infor kommande genomf6érandebeslut sikerstélla att samtliga risker
ar vél utredda, sd att det finns en tillracklig buffert och planering for
att hantera den paverkan de kan fa pa projektet om de faller ut.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostdder
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Familjebostidder
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