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Slutredovisning av ombyggnad i kv. Oxno 1, Torsbygatan
10-12 Farsta

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Familjebostidder foreslas besluta foljande.

1. Godkénna slutredovisningen av ombyggnadsprojektet kv. Oxnd 1, 1
Farsta.

2. Undanta fastigheten Oxnd 1 fran mdjligheten att ombilda till och med
2018-01-01.

Magdalena Bosson
VD Hékan Siggelin
Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning
Familjebostéiders styrelse beslutade 2011-04-12 om renovering savél invindigt
som utvindigt av kv Oxno 1 i Farsta.

Projektet upphandlades med Titania AB som totalentreprendr till en berdknad
produktionskostnad om ca 75 Mkr (motsvarande 13 265 kr/m* HYA). Projektets
slutkostnad efter momsavdrag uppgar till 92,5 Mkr vilket motsvarar ca 16 592
kr/m? HYA.

Entreprenaden pabdrjades under sommaren 2011 och planerades fardigstéllas
sommaren 2012. P4 grund av omfattande tilliggsarbeten fardigstélldes projektet
forst 2012-12-23.

Ombyggnaden av kv Oxnd har varit s& omfattande att fastighetens standard kan
likstdllas med nyproduktionsstandard. Den bor mot bakgrund av den
genomgripande renoveringen siledes omfattas av femérig karens vad géller
ombildning i enlighet med géillande direktiv avseende ombildning till
bostadsrétter i de kommunala bostadsbolagens bestind i ytterstaden.
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Bakgrund

Familjebostéder forvarvade 2009-08-27 kv Oxnd 1 frdn Svenska Bostéider.
Fastigheten var i stort behov av omfattande underhall och Svenska Bostéder hade
inlett en projektering av ombyggnad och modernisering av fastigheten. I samband
med forvérvet overtog Familjebostidder de projektorer Svenska Bostader anlitat
for ombyggnaden.

Arendet
Familjebostiders styrelse beslutade 2011-04-12 om renovering savél inviandigt
som utviandigt. Renoveringen omfattade i huvudsak

e Samtliga ldgenheter har forsetts med nya kdk och badrum samt nya ytskikt

e Trapphusen har forsetts med nya portar och sékerhetsdorrar

e Allménna utrymmen i kdllare har rustats upp med bl a nya ldgenhetsforrad,
ny belysning och elektroniska 1as

e Energisatsning i form av tilldggsisolering, fonsterbyte och ny ventilation
med virmeatervinning

e Nya installationer for virme, vatten, ventilation, avlopp och el

e Nya storre hissar, 1 befintliga schakt

Projektet upphandlades med Titania AB som totalentreprendr till en berdknad
produktionskostnad om ca 75 Mkr (motsvarande 13 265 kr/m> HYA).

I investeringen ingick nya ventilationsatgérder som beréknas kunna ge ca 490 000
kr/ér 1 driftbesparing

Entreprenaden pabdrjades under sommaren 2011 och planerades fardigstéllas
sommaren 2012. Bostdderna aterinflyttades i1 etapper med forsta inflyttning
2012-06-01 och sista etappen 2013-01-01. Pa grund av omfattande tilliggsarbeten
fardigstilldes projektet forst 2012-12-23. Det pagér fortfarande arbeten i form av
atgirdanden av besiktningsanmirkningar. Efterbesiktning av
besiktningsanmirkningar &r planerat till 2013-09-02.

Familjebostider dvertog inventering och forprojektering av ombyggnaden fran
tidigare fastighetsdgare, vilket kom att utgéra grundmaterial for framtagande av
forfragningsunderlaget. Under byggtiden upptécktes successivt brister vilket
tillsammans med 6kade ambitionsnivaer for energieffektiv forvaltning medfort
betydande kostnadsokningar for projektet. Det stora antalet tillkommande atgirder
har ocksa inneburit visst forceringsarbete for att inte d&ventyra hyresgisternas
aterflyttning.

Fasadutformningen har @ndrats d4 den foreslagna 16sningen inte var tekniskt
genomforbar samt oforenlig med senare dndrade brandkrav. Under padgdende
byggnation drabbades fastigheten av flera lickage pa de delar av virmesystemet
som ej skulle bytas. Detta medforde dels 6kade kostnader for kompletterande nytt
viarmesystem, dels kostnader for effektivitetsbrister for entreprendren. Som en
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foljd av dessa atgérder tillkom dven kostnader for uppviarmning, da fasadarbetena
forskots in pd den kalla drstiden.

For att mojliggora effektiv drift av virmesystemet har tillkommande
styrfunktioner av fjarrvirmeundercentral och golvvarmesystem kopts till, liksom
tillaggsisolering av taket. Det senare var dven pdkallat av att forebygga risken for
framtida fuktskador. Vidare har trapphus pa taket ocksa tilldggsisolerats.

Under pagaende projekt uppticktes ocksé att vissa delar av vitvaruinstallationerna

och hissfunktionen inte fanns med 1 forfragningsunderlaget, varfor dessa fatt
kopas till 1 efterhand.

Projektets slutkostnad efter momsavdrag uppgar till 92,5 Mkr vilket motsvarar ca
16 592 kr/m* HYA.

Medelhyran uppgér idag till 1 150 kr/m? vilket motsvarar en normhyra pé c:a
1 180 kr/m2. Aterflyttande hyresgister erhaller hyresrabatter under tva ar.

Hyresgésterna i Oxné 1 har nyligen bildat en bostadsrittsforening, vilken
meddelat bolaget att de har for avsikt att intresseanmaéla fastigheten {or
ombildning till bostadsrétter. I géllande direktiv anges att fastigheter vilka
genomgatt omfattande renovering och dérav uppnatt nyproduktionsstandard kan
undantas fran ombildning under fem ar.

Ombyggnaden av kv Oxnd har varit s& omfattande att fastighetens standard kan
likstéllas med nyproduktionsstandard. Den bor mot bakgrund av den
genomgripande renoveringen saledes omfattas av femarig karens vad géller
ombildning 1 enlighet med géllande direktiv avseende ombildning till
bostadsritter i de kommunala bostadsbolagens bestind i ytterstaden under aren
2011-2014, vilka antogs av koncernstyrelsen Stockholms Stadshus 2011-01-26.

Arendets beredning
Genomforandet av totalentreprenaden har handlagts av bolagets
projektutvecklingsavdelning.

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl
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