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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av bostader i Vaktaren 37, Kungsholmen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande for ombyggnation av Vaktaren 37, som omfattar 56 befintliga bostader, tre
lokaler och fem nya bostider till en total projektkostnad om 145 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 renovera och modernisera fastigheten Viktaren 37 och genom
atgiarderna skapa en langsiktigt bra forvaltningsfastighet. Den tekniska livslangden for fastighetens
installationer narmar sig sitt slut och bostader, lokaler och allminna utrymmen ar i behov av
renovering. Bortsett fran byte av ventilationssystem 2001 har fastigheten, i synnerhet
bostadslagenheterna, inte genomgatt nagon storre renovering varpa behovet av att modernisera
fastigheten ar stort.

Projektet omfattar i huvudsak stambyte, nya eller renoverade kok, nya badrum, ytskiktsrenovering
ilagenheter, allmanna utrymmen och lokal, tvattstugerenovering, fonsterrenovering, nya
gallerforrad, byte av fastighetens tekniska installationer samt installation av sopsug.

Bakgrund
Fastigheten Viktaren 37 uppfordes mellan dren 1972-74 och ar beldget i hornet av
Drottningholmsvigen och Fridhemsgatan.
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Huset ar sex till sju vaningar hogt och bestér av fem bostadsentréer med trapphus.
Liagenheterna har relativt stora rum, gott om forvaring samt bra ljusinslapp frén stora fonster.
Koken ir i originalutforande och i varierande skick. Lagenheterna byggdes med, for den tiden,
vanliga ytskikt som plastmatta, socklar och dorrfoder i plast, ej kaklade badrum, fonsterbankar i
asbestcement etc. Badrummen ér inte fullt tillgédngliga d& vissa har forhojt golv, troligtvis fran
tidigare renovering. Vid en tidigare inventering noterades mogellukt fran vissa badrum.

Bortsett fran byte av ventilationssystem 2001 har fastigheten och lagenheterna inte genomgatt
nagon storre renovering, varpa behovet av att modernisera fastigheten och lagenheterna ar stort.
Fastigheten har idag forvaltningsméassiga brister dar punkinsatser och provisoriska losningar
resulterat i stora underhallskostnader.

Forutom undermaliga stammar och bristfillig sophantering, finns behov av att renovera avlopp,
vattenledningar, hissar, fonster, ytskikt och dra ny fastighetsel i lagenheter och allménna
utrymmen. Ombyggnationen innefattar dven forebyggande insatser som nya gallerforrad,
aterinforande av internhiss samt energisparande atgéarder for ett 1angsiktigt perspektiv och ett
hallbart ekonomiskt forvaltande.

Pa grund av det uttjanta plattaket utfordes en omlaggning av yttertaket 2017. Denna atgird var
tankt att ingd i den nu aktuella ombyggnaden, men de stora och aterkommande vattenldckorna
nodgade till en tidigarelaggning av atgarden.

Samradsmoten med hyresgister har genomforts i tva omgangar (2017 och 2018) med
representanter frin AB Familjebostéader, den lokala samradsgruppen och Hyresgastforeningen
utan att man kunde enas om ett atgardsprogram. I och med att samraden inte ledde fram till en
gemensam rekommendation att godkdnna atgirdsprogrammet var Familjebostdder tvunget att
soka tillstdnd till dessa hos Hyresndmnden. Efter ca fyra ar erholl bolaget tillstdnd att genomfora
foreslagna atgarder.

TIDIGARE UTFORDA ATGARDER:
2001 Byte ventilationsaggregat
2017 Takrenovering

2017 Lokalombyggnad plan 3

Arendet

Bolaget kan med projektet renovera och modernisera fastigheten Viktaren 37 och genom
atgarderna skapa en langsiktigt bra forvaltningsfastighet med moderna bostader som ska uppfylla
forvantningar hos dven kommande hyresgistgenerationer utifran vad hyresgaster i allmanhet
forvantar sig av ett boende. AB Familjebostader dger och forvaltar storsta delen av fastigheten.
Gatuplan nyttjas pa servitutsavtal av Stockholms Lokaltrafik (SL).

Bolagets ytor i gatuplan omfattar tva lokaler, trapphus och bostadskomplement. Langs
Fridhemsgatan ligger en stor lokal som tidigare inrymt en restaurang.

Lokalen har fonster ut mot Fridhemsgatan och ligger i direkt anslutning till den andra lokalen.
Bristen pa mdjligheter till dagsljusinslapp begransar utbudet av potentiella hyresgaster och
lokalerna kommer i samband med ombyggnationen att slas ihop.
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Projektet omfattar i huvudsak stambyte, nya eller renoverade kok, nya badrum, ytskiktsrenovering
ilagenheter, allménna utrymmen och lokal, tvittstugerenovering, fonsterrenovering, nya
gallerforrad, byte av fastighetens tekniska installationer samt installation av sopsug. Delar av
vaning 1, som tidigare uteslutande varit lokalytor, omvandlas till fem nya lagenheter. Hisschaktet
som sedan 2009 nyttjas av Espresso House ska aterstillas till internhiss at Keolis pa vaning 1.

Aterflyttande hyresgister erbjuds att vilja mellan fyra nivier for den egna bostadsléigenheten
(paket A, B, C och D). Lagenheter utan aterflyttande hyresgast renoveras med paket A.

PAKET A:

Kok

« Byte av vatten- och avloppstammar

« Byte av vattenlds

« Ny ettgreppsblandare till diskho

« Nytt stankskydd av kakel

« Fullstindig mélning

« Nya takarmaturer

« Ny koksinredning inkl. mjukstdngande lddor
« Nytt kylskap och nytt frysskép - rostfritt

« Inbyggd spiskapa

« Inbyggd induktionshall/ugn - rostfritt

« Inbyggd diskmaskin

« Inbyggd mikrovagsugn - rostfritt

« Parkettgolv alt. Klickgolv i linoleum

» Dimbar bankbelysning

« Kulorval pa bankskiva, golv och koksluckor
« Val pd handtag for luckor

Badrum

« Byte av vatten- och avloppsstammar

« Nya tatskikt

« Klinker med reglerbar golvvirme (som gar pa hyresgistens elabonnemang)
« Kakel

« Undertak- mélas vitt

« Nytt porslin samt ommoblering for okad tillganglighet

« Tvattstillskommod

« Storre badrumsskép med tva spegeldorrar och belysning

 Dusch med glasdorrar (alt. badkar med draperiskena)

« Forberedelse for tvattmaskin

» Vagghangd torkstallning

«Vattenburen handdukstork (som géar pé hyresgastens elabonnemang)
« Nya beslag

« Fonsterbyte dar fonster finns

Ny bredare badrumsdorr for okad tillganglighet

« Inbyggd dimbar takbelysning

« Eventuell nivaskillnad i golv tas bort om mojligt
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« Dir befintlig separat WC finns: golv likt badrum; vaggar malas vita; stinkskydd vitt kakel.

Golvmaterial

« Hall - klinker vid ytterdorr, 6vrigt golv - parkett

« Kok - parkett alt. schackrutigt linoleum, tre kulorval
» Badrum - klinker

» Kladdkammare + garderob - linoleummatta

« Parkett i 6vriga rum

PAKET B:

Kok

« Byte av vatten- och avloppstammar

« Byte av vattenlas

« Ny ettgreppsblandare till diskho

 Nytt stinkskydd av kakel

« Fullstindig malning

« Nya takarmaturer

Ny koksinredning inkl. mjukstangande luckor
« Nytt kylskap och frysskap - rostfritt

« Inbyggd spiskapa

« Inbyggd induktionshall/ugn - rostfritt

« Forberedelse for diskmaskin

« Forberedelse for mikrovagsugn

« Parkettgolv alt linoleummatta

 Dimbar bankbelysning

« Kulorval pa béankskiva, golv och koksluckor
« Val pa handtag for luckor

Badrum

« Byte av vatten- och avloppstammar

« Nya tatskikt

« Golv- oglaserat klinker utan golvvarme

« Vaggar- blankt kakel

 Undertak- maélas vitt

« Nytt porslin samt omméblering for 6kad tillganglighet

« Tvattstallskommod

« Storre badrumsskap med tva spegeldorrar och belysning

« Draperiskena vid dusch/badkar

« Forberedelse for tvattmaskin

« Vigghingd torkstillning

« Vattenburen handdukstork med elpatron installeras (som gar pa hyresgistens elabonnemang)
« Nya beslag (krokar, toalettpappershallare, handtag vid badkar)
« Fonsterbyte dar fonster finns

» Ny bredare badrumsdorr for 6kad tillgédnglighet

- Utanpéliggande dimbar takbelysning
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« Eventuell nivaskillnad i golv tas bort om mojligt
« Dar befintlig separat WC finns: golv likt badrum; viggar malas vita; stankskydd vitt kakel 50 x 150
mm.

Golvmaterial

« Hall - klinker vid ytterdorr, ovrigt golv - parkett
» KOk - parkett alt. linoleummatta, tre kulorval

« Badrum - klinker Hexagon, tre kul6rval

» Kladkammare + garderob - linoleummatta

« Parkett i 6vriga rum

PAKET C:

Kok

« Byte av vatten- och avloppstammar
« Byte av vattenlas

« Ny ettgreppsblandare till diskho

« Nytt stainkskydd av kakel

« Fullstindig méalning

« Nya takarmaturer

Ny koksinredning inkl. mjukstangande luckor
« Nytt kylskap och frysskap - vit

« Inbyggd spiskapa

« Fristdende spis/ugn induktionshall
« Forberedelse for diskmaskin

« Forberedelse for mikrovagsugn

« Linoleummatta

« Icke dimbar bankbelysning

Badrum

« Byte av vatten- och avloppstammar

« Nya tatskikt

« Golv- oglaserat klinker utan golvvarme

« Vaggar- blankt kakel

 Undertak- maélas vitt

« Nytt porslin samt omméblering for 6kad tillganglighet

« Tvattstall utan kommod

« Mindre badrumsskap med spegel och belysning

« Draperiskena vid dusch/badkar

« Forberedelse for tvattmaskin

« Vigghingd torkstillning

« Vattenburen handdukstork med elpatron installeras (som gar pa hyresgistens elabonnemang)
« Nya beslag (krokar, toalettpappershallare, handtag vid badkar)
« Fonsterbyte dar fonster finns

» Ny bredare badrumsdorr for 6kad tillgédnglighet

« Utanpéliggande icke dimbar takbelysning
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« Eventuell nivaskillnad i golv tas bort om mojligt
« Dir befintlig separat WC finns: golv likt badrum; vaggar malas vita; stinkskydd vitt kakel mm.

Golvmaterial

« Hall- klinker vid ytterdorr, 6vrigt golv - linoleummatta
« Badrum - klinker, oglaserat

« Vardagsrum - parkett

« Linoleummatta i 6vriga rum

PAKET D:

Kok

« Byte av vatten- och avloppstammar

« Byte av vattenlas

« Ny ettgreppsblandare till diskho

 Nytt stinkskydd av kakel

« Fullstindig malning

« Nya takarmaturer

» Renoverad koksinredning

« Aterbruk kyl/frys om krav p4 energiklass och &lder uppfylls
« Ny spiskapa

« Fristdende spis/ugn med induktionshall
« Forberedelse for diskmaskin

« Linoleummatta

« Icke dimbar bankbelysning

BADRUM

« Byte av vatten- och avloppstammar

« Nya tatskikt

« Golv: oglaserat klinker utan golvvarme

« Vaggar: blankt kakel

 Undertak malas vitt

« Nytt porslin samt omméblering for 6kad tillganglighet

« Tvattstall utan kommod

» Mindre badrumsskap med spegel och belysning

« Draperiskena vid dusch/badkar

« Forberedelse for tvattmaskin

« Vigghingd torkstillning

« Vattenburen handdukstork med elpatron installeras (som gar pa hyresgistens elabonnemang)
« Nya beslag (krokar, toalettpappershallare, handtag vid badkar)

« Fonsterbyte dar fonster finns

« Ny bredare badrumsdorr for 6kad tillgédnglighet

« Utanpéliggande icke dimbar takbelysning

« Eventuell nivaskillnad i golv tas bort om mojligt

« Dir befintlig separat WC finns: golv likt badrum; viggar mélas vita; stinkskydd vitt kakel mm.
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Golvmaterial

« Hall - klinker vid ytterdorr. Ovrigt golv - linoleummatta
« Badrum — oglaserat klinker

« Vardagsrum - parkett

« Ovriga rum - linoleummatta

OVRIGA ATGARDER, giller samtliga paket

* Ny el-central med jordfelsbrytare, extra eluttag installeras

« Minst tva datauttag i lagenhet (vardagsrum och hall)

« Ovriga ytskikt (viggar, tak, snickerier) malas/tapetseras i hela ligenheten
» FOonster renoveras

« Byte fran plast till tralister

« Byte till enhetliga beslag

« Nya garderober

« Nya innerdorrar (befintliga glasdorrar renoveras)

» Ny lagenhetsdorr med nyckeltub och dorrkik

ALLMANNA UTRYMMEN, giller samtliga paket
 Nytt golv i trapphallar pa lagenhetsplan

« Hissbyte

« Ommalning trapphus och entré

« Porttelefon, kopplad till hyresgasts mobiltelefon

* Ny rorelsestyrd belysning

« Nya postboxar med gemensam placering, tidningsklamma vid lagenhetsdorr
« Nya entréportar

« Cykelrum kompletteras med ldsmojlighet for barnvagnar
« Nya lagenhetsforrdad med stalgaller

» Nya armaturer med rorelsestyrd belysning

» Ytskiktsrenovering och nya maskiner i tvattstugan

« Ommalning kallare

DA renoveringen ar omfattande dr det inte mojligt for hyresgister att bo kvar under tiden arbetet
pagar. Bolaget avser att erbjuda hyresgisterna féljande mojligheter till evakuering:

o Tillfallig evakuering under ombyggnaden med aterflytt till sin egen nyrenoverade lagenhet

o Tillfallig evakuering med aterflytt till annan likvardig eller mindre lagenhet inom samma
fastighet.

e Permanent evakuering till likvardig eller mindre lagenhet i fastigheten eller i AB
Familjebostaders ovriga bestand.

Produktutformning

Plan 1-3 bestar av lokaler och plan 4-8 bestar av bostadsldgenheter med fordelning enligt nedan
tabeller.
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Lagenhets- och lokalfordelning befintlig

Antal Ight
56

BOA (kvm)
3692

Lagenhets- och lokalférdelning efter ombyggnad

Antal Ight
61

BOA (kvm)
4107

Objektstyp | Antal [st]
2 RoK 40

3 RoK 8

4 RoK 8
Lokaler 9

Objektstyp | Antal [st]
2 RoK 41

3 RoK 9

4 RoK 11

5 RoK 0
Lokaler 3

Geografiskt omrade
Fastigheten ar beldgen pa Drottningholmsvéagen 24-28 och Fridhemsgatan 20-22, Kungsholmen.
Idag har tunnelbanans blaa linje sin uppgéng i gatuplanets horn mot Drottningholmsvégen och

Fridhemsgatan.

Antal lokaler

9
LOA (kvm)
1284

Antal lokaler
3

LOA (kvm)
794

_« Fridhemsplan
S A - — oo
I s e i

Antal garage-/P-platser

0
BTA (kvm)
7 810

Antal garage-/P-platser
0

BTA (kvm)

7810
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Tidplan

Milstolpe Tidpunkt
Utredningsbeslut 2010-12-07
Inriktningsbeslut 2014-03-25
Reviderat Inriktningsbeslut + Utbrutet Genomférandebeslut 2016-06-23
Rev. Utbrutet Genomférandebeslut 2016-11-15
Genomférandebeslut ombyggnad Q12023
Byggstart Q3 2023
Sista inflyttning Q3 2025
Slutredovisning Q4 2025
Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 145 mnkr inkl. moms enligt forutsittningarna i bilaga 1, i 2023-
ars penningvirde, januari ménad.

Atgirdsprogrammet ir en ombyggnation som resulterar i en ny hogre standard och ett nytt hogre
bruksvarde vilket innebar att en ny hogre hyra kommer att forhandlas med Hyresgastforeningen
region Stockholm.

Utover kostnad for ombyggnationen tillkommer kostnader for tidigare utforda renoveringar som
tak- och lokalrenovering.

I syfte att forhindra en negativ inverkan for aterflyttande hyresgéster som kan leda till utflyttning
har bolaget tagit fram evakueringsalternativ samt forslag till hyresrabattering.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV
Projektet kommer f6lja bolagets Milj6- och energiplan samt miljopolicy. Allt byggmaterial kommer
bedomas enligt Byggvarubedomningen.

PROJEKTRISKER
Foljande risker har identifierats och beaktats:

e Hog inflation. Inflationstakten och byggkostnadsindex vintas fortsitta 6ka. Indexreglering
ar behandlat i upphandling och f6ljs upp lopande under produktion.

e Materialhantering. Arbete pa Fridhemsgatan/Drottningholmsvigen kan bli en utmaning da
de hart trafikerade gatorna utgor en nodpunkt for Stockholms kollektivtrafik. I
upphandlingsskedet har krav stillts pa entreprenor att denna ska ha erfarenhet av
produktion med liknande forutsattningar gillande trafiklage.

AB Familiebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



e Kvarvarande verksamhet. Hyresgast Keolis héller sin verksamhet igang under renoveringen
vilket kommer att innebéra storningar for deras verksamhet sdsom oljud och kortare
avstdngningar av el och vatten. Kan innebira ersittning for deras verksamheter.

Kommunikation

Kommunikation med bolagets hyresgister, lokalhyresgéster och niarboende 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

Fastigheten har ett centralt och attraktivt 1age i staden vilket gor att risken for vakanser ar mycket
lag. Vidare ar det néra till offentlig och kommersiell service, samt promenadavstand till vatten och
gronytor. Det mycket attraktiva laget ger ett hogt varde i fastigheten.

Malet for ombyggnationen ar att skapa en langsiktig och hallbar forvaltning. Renoveringen
kommer innebéra en standardhdjning som moderniserar fastigheten vilket mojliggor att

fastighetens forvaltning kan fortlopa pa ett affirsmassigt satt.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Ombyggnadskalkyl (sekretess)
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