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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av kv. Vaktaren 37, Kungsholmen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande

1. Inriktningen for ombyggnation av kv Vaktaren 37, innefattande stambyte och
renovering av 56 bostader och 3 lokaler samt omvandling av 3 befintliga
lokaler till 5 nya ldgenheter, till en tidig bedomd total investeringsutgift om
79,2 mnkr inkl. moms godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Annette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Kv. Viktaren 37 ar en av Familjebostaders befintliga fastigheter beldgen pa
Fridhemsplan, Kungsholmen. Fastigheten, uppford 1974, bestar av bostdder i tre
vaningar och lokalytor i markplan och vaning 1.

En grundlig inventering av fastigheten har resulterat i ett programforslag som
kommer att ligga till grund for vidare projektering. Forslaget innefattar stambyte
och byte av fastighetens samtliga tekniska installationer, samt installation av
mobil sopsug. Lokalytor pa bottenplan renoveras for vidare 6versyn av framtida
verksamhetsdndamal. Delar av vaning 1, som idag uteslutande uthyrs som
lokalytor, omvandlas till bostadsldgenheter. Dock behélls en storre lokal med
placering i hornet av fastigheten for en befintlig lokalhyresgist, dar bostader ej ar
lampligt.
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En parallell utredning till ombyggnaden har omfattat planeringen av en
pabyggnad i tre vaningsplan med bostadslagenheter. Genomforda utredningar
har tyvarr visat att fastighetens tekniska och ekonomiska forutsattningar ej
medger en pabyggnad, varmed planeringen om pabyggnad har utgatt.

En tidig total produktionskostnad inkl. moms har berédknats till ca 79,2 mkr,
motsvarande ca 16 167kr/kvm BOA i 2014 ars prisniva. Med en antagen
presumerad normhyra for de nytillskapade lagenheterna pa 2100kr/kvm och en
antagen bruksviardehyra for de befintliga pa 1600kr/kvm uppnés en ny
medelhyra for bostdderna pa 1750kr/kvm. Med antagande att d&ven hyresintikter
for befintliga lokaler kommer att 6ka s har en erforderlig hyra for kvarvarande
lokaler bedomits till ca 3500kr/kvm.

Efter genomford ombyggnad bedoms det nya marknadsvirdet for fastigheten till
183 Mkr. I relation till det nya bokforda viardet pa 97 Mkr omfattas fastigheten
efter ombyggnad av ett 6verviarde pa 86 Mkr och darmed ar risken for en
nedskrivning undanrajd.

Projektet planeras for en majlig byggstart Q3 2016 med ett preliminart
fardigstallande 2019.
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Arendet

OM FASTIGHETE
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Huset ar 7 vaningar hogt, totalt 9 plan med kéllare och vind. Innergarden ligger
ett plan upp frén gata. Fastigheten har 56 lagenheter och 6 lokaler. Huset har 5
bostadsentréer med trapphus. Fastighetens gatuplan upptas till storsta del av
tunnelbaneuppgangen Fridhemsplan, hornet Fridhemsgatan/
Drottningholmsvagen, inkl. butiksytor som SL har pa servitut.

Ut mot Fridhemsgatan ligger en stor lokal som idag hyrs som kombinerad
restaurang/tempel och butik. Killarvaningen ingar dven den delvis i SLs servitut
men har inryms aven fastighetens bostadskomplement och teknikutrymmen.

Avfallshanteringen sker idag via sopnedkast i trapphusen tillsammans med
lokalernas avfall som hanteras manuellt i soprum i mark- och kallarplan. Soporna
hamtas darefter manuellt via kallarkorridor och i hiss upp till markplan.
Hanteringen anses idag vara bristfallig och leder till omfattande underhall samt
klagomal.

Lagenhets- och lokalférdelning idag

Antal Igh Objektstyp = Antal [st] Antal Antal garage-/P-platser
efter 2 RoK 40 lokaler

56st 3 RoK 8 6st Ost

BOA 4 RoK 8 LOA BTA

3692kvm Lokaler 6 1222kvm | 7810kvm exkl. SLs

utrymmen kvm
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FASTIGHETSUTVECKLING

Inriktningen avser stambyte inklusive byte av samtliga av fasighetens tekniska
installationer. Hissar ska ses 6ver och bytas ut vid behov och trapphusen
ytskiktsrenoveras.

Ny losning for avfallshanteringen foreslas med installation av mobilt sopsug med
dockning ut mot Fridhemsgatan. Inriktningen avser dessutom vidare utredning
av sortering och grovavfall.

Samtliga fonster renoveras, mélas om och kompletteras med nytt glas vid behov,
s& dven entrépartier och innerdorrar. Atgirder pa yttertak sker i form av mélning,
taksakerhetskomplettering samt atgarder pa takavvattningssystemet.
Killarvaningen ytskiktsrenoveras i sin helhet inkl. bostadskomplement,
teknikutrymmen och tvittstuga som inreds med ny utrustning. Ny undercentral
installeras.

Befintliga lagenheter far nya kok och badrum i form av ny inredning och nya
tatskikt och ytskikt. Lagenhetsdorrar ses 6ver och byts vid behov. Alla
installationer inkl. el rivs och ersatts. Kompletteringar av eluttag i lagenheter
genomfors.

Lokaler

Samtliga lokaler inom fastigheten ar i behov av renovering och da installationer
och ytskikt planeras bytas s har bolaget undersokt majligheterna att omférdela
och/eller omvandla lokalytor till bostadsytor.

Forslaget innebar att 3 st befintliga lokaler pa kontorsplanet, vaning 1, ger
utrymme for 5 st nya lagenheter. Man viljer att behalla 1st lokal i planet men
forskjuter den fran tidigare placering till hornet Drottningholmsvéagen/
Fridhemsgatan och kan péa sa vis ge utrymme f6r nya bostader-

Lokalen i bottenplan kvarstar som lokalyta dock med fortsatt 6versyn gillande
vilken/vilka verksamheter som framover kommer att bedrivas dar. Verksamheten

pa vaning 1, kommer kunna sitta kvar i fastigheten

Lagenhets- och lokalférdelning efter ombyggnad

Antal Igh Objektstyp = Antal [st] Antal Antal garage-/P-platser
efter 2 RoK 41 lokaler

61st 3 RoK 9 3st Ost

BOA 4 RoK 10 LOA BTA

4108kvm 5 RoK 1 790kvm 7810kvm exkl. SLs

Lokaler 3 utrymmen kvm
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HYRESGASTPAVERKAN

Planerad information till hyresgisterna kommer att hallas ang. de férandringar
som planeras i fastigheten. Tidig information om stambyte har redan
kommunicerats till de boende. En information till Hyresgastforeningen ska ske
infor samrad och forhandlingar om ny hyra. Nista steg ar att i samrad med det
boende enas om ett programforslag for ombyggnaden infor deras godkannande.
Avsikten ir att stambytet kan ske med kvarboende hyresgaster inom fastigheten,
genom evakuering som planeras ske trapphusvis.

Fastighetens lokalytor var fram till projektstart uthyrda till fem olika
lokalhyresgister. Idag ar tva lokaler avflyttade och tva ar uppsagda inom detta
aret. Den i dagslaget kvarvarande lokalhyresgasten hoppas man kunna placera
om inom fastigheten med ett fornyat kontrakt.

Lopande kommunikation till befintliga hyresgaster ska ske med hjalp av
kommunikationsavdelningen enl. tidigare upprattad kommunikationsplan.

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Utredningsbeslut 2010-12-07
Inriktningsbeslut inventering 2014-03-25
Inriktningsbeslut Projektering 2015-09-29
Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse 2016

Prel. Upphandling 2016

Prel. Byggstart 2016

Prel. Inflyttning

EKONOMI

Framtagen nuliagesbeskrivning och programforslag har legat till grund for
Bygganalys kostnadsbedomning utford 2015-04-01. Lokalytor medger avdrag for
moms, vilket finns inkluderat i investeringskalkylen.

For stambyte och ytskiktsrenovering inkl. omvandling av vissa lokalytor till
bostadslidgenheter har en tidig total produktionskostnad berédknats till 79,2 Mkr
inkl. moms. En omvandling av lokalytor till bostader innebar en sankt
tomtrattsavgald.
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For nytillskapade lagenheter har ett antagande gjorts om en presumerad
normhyra pa 2 100kr/kvm och for de befintliga ombyggda ldgenheterna antas en
normhyra pa 1 600kr/kvm (bruksviardehyra).

Med antagande att dven hyresintakter for befintliga lokaler kommer att 6ka sa
har en erforderlig hyra for kvarvarande lokaler bedomits till ca 3500kr/kvm.

Marknadsvardet for fastigheten uppgick 2014-12-31 till ca 125 Mkr. Efter
genomford ombyggnad bedoms marknadsvirdet 6ka till 183 Mkr, ndgot som kan
stillas i relation till det nya bokforda vardet pa 97 Mkr. Projektet presenterar

sdledes ett overviarde pa 86 Mkr varmed risken for en nedskrivning ar undanrojd.

MILJO
Projektet ska ta hansyn till Familjebostdders miljoprogram samt sa ska allt
byggmaterial bedomas enligt Byggvarubedomningen.

Milj6- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Lagenheterna ska efter renovering folja stadens riktlinjer for energianvindning.

RISKER
Tidigare identifierade ekonomiska risker kopplade till en pdbyggnad kan nu utga

e De kostnadsdrivande risker som kvarstar beror fraimst kvarvarande
bostads- och lokalhyresgaster; uppsagning av hyresgaster och evakuering
av hyresgaster under produktion.

e Oforutsedda komplikationer inom fastigheten p g a ofullstdndiga
relationshandlingar.

e Uteblivna godkdnnanden om ombyggnaden

e Eventuella 6verklaganden fran bef. hyresgaster.

e Risker kopplade till en etablering pa
Fridhemsgatan/Drottningholmsvéigen som ar tva hért trafikerade gator
som ocksa utgor en nodpunkt for Stockholms kollektivtrafik. Projektet
stiller hoga krav pa noggrann planering av logistik.

ORGANISATION

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en projektgrupp.

Projektgruppsmoten med representanter fran fastighetsavdelning genomfors
l6pande for avrapportering.
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Projektroll Organisationstillhorighet Rapporterar till

Bestallare/Forvaltare Fastighetsavdelningen Enhetschef FA
Lokalférvaltare Fastighetsavdelningen Projektledare
Bestallare/Enhetschef
Projektledare Projektutvecklingsavdelningen Pffb\a aref=nhetsche
Bitr. Projektledare Projektutvecklingsavdelningen Projektledare
Kommunikator Kommunikationsavdleningen Projektledare
Projektassistent Fasthetsavdelningen Projektledare

Arendets beredning
Projektet handldggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

Inriktningen som bolaget forordar fa beslut om ar resultat av en langvarig
beredning och utredning av lampliga atgarder pa fastigheten kv Vaktaren 37.
Detta utifran radande men foranderliga forutsattningar.

En upprustning av befintliga bostader och lokaler mgjliggor 6kade hyresintiakter
och samtidigt sakerstéller att vara fastigheter uppfyller den standard som vara
hyresgaster och myndigheter kraver. Strategin ar att bygga for en langsiktig och
héllbar forvaltning, samtidigt som vi genom fastighetsforadling bidrar till
utvecklingen av stadsdelen Fridhemsplan.

Att omvandla lokalytor till bostadsytor minskar hyresintiakterna men anses av
bolaget ge ett mervirde i form av fler bostader och battre ytsammansittning i
fastigheten. Projektets inriktning, som utover stambytet syftar till att omvandla
delar av fastighetens lokalytor till bostadsytor, gér i linje med foretagsmalet att
vara delaktiga i att kunna erbjuda stockholmare attraktiva bostader i attraktiva
lagen.

Att lokalytorna pa vaning 1, i och med omvandlingen till bostdder, har kunnat
stillas till forfogande innebar dven att de kan fungera som evakueringsytor under

ombyggnationen. Evakueringsfragan hoppas man i stort kunna losa inom
fastigheten.

Bilagor

1. Bildbilaga
2. Investeringskalkyl
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