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Genomfdrandebeslut fér ombyggnad av fastigheten Torkan
17, Norrmalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader foreslas besluta foljande

1. Redovisningen av projektet Torkan 17 godkéanns

2. Uppdra at VD att teckna erforderliga avtal for projektets
genomforande till en kostnad motsvarande 63 mnkr.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Fastigheten &r i stort behov av upprustning och anpassning till modern standard
for att klara dagens och morgondagens krav. Med en ombyggnad av fastigheten
tillskapar Familjebostader dven sju nya bostadsldgenheter av tidigare lokaler.
Total produktionskostnad, baserad pa basta anbud beraknas till 63 miljoner

kronor, motsvarande cirka 26 000 kr/kvm. Ombyggnaden av fastigheten beréknas
till cirka ett ar med start i oktober 2013.
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R
DROTTNINGHUBET

Fastigheten Torkan 17 ligger pa Regeringsgatan 93 och Drottninghusgrand 1-3.

Samrad med Hyresgastféreningen och hyresgasterna har hallits. Samtliga boenden
har l&mnat skriftliga godkannanden till ombyggnaden.. Vidare har bygglov
erhallits. Ombyggnaden forutsatter att lagenheter och lokaler evakueras, vilket
idag redan ar genomfort.

Hyran efter ombyggnad, uttryckt som normhyra, &r 1 875 kr /kvm.
Bakgrund

Fastigheten byggdes 1888-1889 och bestod av tva
lagenheter per plan och trapphus, pa vinden fanns tre
bostader och i kallarplanet fanns fem lokaler.
Gardshuset byggdes for att innehalla tvattstuga. 1936
genomfors en stor ombyggnad som bland annat
innebdr att centralvarme installeras och att samtliga
lagenheter forses med badrum. Fastigheten &ar
gronmarkt pa Stockholms stadsmuseums karta 6ver
byggnader med kulturhistoriskt varde. Markeringen
innebar att kv Torkan 17 ar en fastighet med
bebyggelse som &r sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig
synpunkt.

Idag bedoms behovet av renovering som stort da
fastigheterna dras med standigt uppkomna stamstopp
och fuktskador p.g.a. lackande tappvatten- och
avloppsledningar. Vidare finns brister i husets
ventilation och i elinstallationen, som till stora delar &r
den som installerades 1926.
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Arendet

Fastighetens omfattande underhallsbehov och méjligheten att kombinera detta
med en satsning for att energieffektivisera fastigheten gor att den samlade

satsningen pa atgarder ar omfattande. Foreliggande atgardsforslag har utarbetats i

samarbete mellan PUA och Fastighetsavdelningen

Atgardsforslag:

Stambyte i kok och vatrum

Renovering av badrum

Nya kok i lagenheter (med mojlighet till franval)

Ny elinstallation i lagenheter

Mekanisk till- och franluft (FTX) fran kok och bad

Byte av varmesystem

Nya handdukstorkar i badrum

Malning/tapetsering i samtliga rum i lagenheter (motsvarande HLU)
Bredbandsuttag

Utbyte VA-ledningar i kéllare

Ny sopanlaggning

Sju nya lagenheter tillskapas i befintliga lokaler (Se nedan)
Lagenhet som saknar dusch utgar och blir flaktrum

Nya fonster for vindsldgenheter mot Drottninghusgrand pga varmeforluster
Nya forrad av stalnét pa vind och bottenvaning

Renovering av tak samt putsad fasad pa gardssidan

Vid inventering av fastigheten fann bolaget att flera av de tidigare lagenheterna

kontoriserats och lag placerade pa olika vaningsplan. Ambitionen &r att aterfora sa
manga av lokalerna till lagenheter som mojligt. Detta omfattar dven att flytta ner

d

e antal lokaler som blir kvar i fastigheten, for att optimera installationer och

minska storning fran lokaler till Iagenheter.

Fastigheten innefattar idag fére ombyggnad femton lagenheter och tolv lokaler.
som efter ombyggnad blir 22 1agenheter och fyra lokaler.

Omfattning fore ombyggnad

Antal l1dgenheter Antal lokaler
15 st. 12 st.

BOA LOA

1062 m° 1319 m°
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Omfattning efter ombyggnad

Antal lagenheter Antal lokaler
22 st. 4 st

BOA LOA

1984 m* 418 m’

Projektet ar planerat att starta i oktober 2013. Den totala entreprenadtiden
beraknas till cirka ett ar vilket innebér ett fardigstallande i oktober 2014.

Samrad med Hyresgastforeningen och hyresgasterna har hallits. Samtliga
godkannande fran de boende for fastigheten har inkommit. Vidare har bygglov
erhallits. Ombyggnaden forutsatter att lagenheterna evakueras, vilket idag redan
ar genomfort. Evakueringen &r dels till nya permanenta lagenheter samt till
evakueringslagenheter inom bolagets bestand med aterflyttning. Samtliga
lokalhyresgaster (4 st) som evakuerats blir aterflyttande vid fardigstallandet.

Totalentreprenadsforfragan lades ut for anbudsrakning 2012-12-21 pa Tendsign

med begaran om inkommande av anbud efter diverse kompletteringar 2013-05-03.

Anbuden har infordrats genom férenklad upphandling enligt LOU.

Sju foretag lamnade anbud. Efter nollstéallning utifran redovisade poangbedémda
kriterier — bedomdes en anbudsgivare vara den mest formanligaste vilken bolaget
foreslar att erforderliga avtal tecknas med.

Ekonomi

Den totala produktionskostnaden for fastigheten baserad pa anbud samt tidigare
upparbetade kostnader har bedémt till 63 miljoner kronor, exkl momsrestitution
for lokalerna. Av totalkostnaden avser 27 miljoner kronor underhallsatgarder som
kostnadsfors direkt. Med ny hogre hyresniva och sankta drift- och
underhallskostnader efter ombyggnaden erhalls en avkastning pa 3,75 procent pa
investeringsdelen, det vill sdga den resterande delen pa 36 miljoner kronor av
produktionskostnaden. Det totala avkastningsvardet for fastigheten efter
ombyggnad beréaknas uppga till 89,6 miljoner kronor, vardetidpunkt september
2013.

Normhyran for bostader beraknas efter ombyggnad uppga till 1 875 kr/kvm i
2013 &rs niva. Aterflyttande hyresgéster ges rabatt under tva r.

Bolagets analys

Projektmal:

e Varsam ombyggnad, med stallda tillgdnglighetskrav inom l&genheten, i
linje med Stockholms stadsmuseums klassificering samt den antikvariska
undersokningen.

e Omvandla bef lokaler till lagenheter

o Energieffektivisera fastigheten, bla genom installation av energieffektiva
fonster och FTX-system for ventilationen.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com

4 (5)



e Hantera bolagets hyresgaster varsamt.
Effektmal:

e Projektet ska ge en lonsamhet pa aktiverad produktionskostnad
(hyresokning + sankt drift och underhallskostnad) ska vara minst 3,75 %

e Lonsamheten pa nytt bokfort véarde (nya driftnettot) ska vara minst 5,5 %

Projektrisker:

e Den ekonomiska belastningen avseende sopanslutning &r idag ej
Overenskommet med trafikkontoret. Denna osékerhet har inarbetats i
ombyggnationens totala ekonomiska omfattning.

e Ombyggnation i en gammal fastighet med stort underhallsbehov, dvs.
oklart hur huset ser ut innan rivning

e Projekt mitt i stan vilket medfor svara transporter
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