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Slutredovisning av upprustning projekt kv. Roslagsbanan
5, Valhallavagen 55, Norra Djurgarden

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande.

Slutredovisningen av upprustningsprojektet kv. Roslagsbanan 5,
pa Norra Djurgarden godkinns.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Familjebostidders Foretagsledning beslutade 2010-05-10 om upprustning av 29
lagenheter samt nyskapande av tva ldgenheter i kv Roslagsbanan 5 pa Norra
Djurgérden, vilket var inkluderat 1 bolagets ombyggnadsplan som faststéllts av
styrelsen.

Pé grund av omfattande tilliggsarbeten har projektet blivit fardigstillt senare dn
planerat och budgeten utokats. Entreprenaden pabdrjades efter sommaren 2011
och planerades vara klar i januari 2013, men projektet fardigstélldes forst i april
2013. Den mobila sopsugen stod fardig i januari 2014. Projektets budget har med
anledning av dessa tilldggsarbeten utokats frén 41,8 Mkr till 60 Mkr. Projektets
slutkostnad summerar efter momsavdrag till 60,5 Mkr. Ombyggnaden av kv
Roslagsbanan har bedomts s omfattande att fastighetens standard kan likstillas
med nyproduktionsstandard. Tva nya ldgenheter har dven tillskapats pa vinden.
Normhyran har ddrmed &ven okat frin initialt foreslagna 1 250 kr/m? till 1 300
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kr/m?2 for befintliga lagenheter och de nya ligenheterna far en normhyra
motsvarande 1 615 kr/m?.

Bakgrund

Kv Roslagsbanan var i stort behov av omfattande underhéll med aterkommande
stamstopp och fuktskador. Vidare fanns stora brister i fastighetens ventilation.
Fastigheten var inplanerad i1 bolagets ombyggnadsplan och beslut om
ombyggnaden med redovisad projektbudget togs i bolagets Foretagsledning
2010-05-10. Projektet &r nu genomfort, vilket gor att en slutredovisning
sammanstéllts.

Arendet

Fastigheten Kv. Roslagsbanan 5 med adress Valhallavigen 55 ér tillsammans med
ovriga byggnader 1 kvarteret, gronmarkerad enligt Stockholms stadsmuseums
kulturhistoriska klassificering. Markeringen innebar att den utgoér en

fastighet med bebyggelse som ar sérskilt viardefull utifrén historisk,
kulturhistorisk, miljomaissig och/eller konstnirlig synpunkt.

Atgirderna kan sammanfattas till att alla installationer bytts ut och uppgraderats,
sdsom vatten, avlopp, el och ventilation. Utdver detta har badrummen renoverats
med nya ytskikt och nytt porslin. Samtliga vitvaror har bytts ut i kok och
lagenheterna har tapetserats och mélats om. Fasad och tak har renoverats och en
ny sophantering har installerats for att uppna moderna krav pé arbetsmiljo.
Trapphus har malats om och hiss har renoverats. Tvé nya ldgenheter har
tillskapats pa vinden.

Ombyggnationens omfattning
Programforslaget for fastigheten som arbetades fram var en kombination av
energisatsning, sdsom ny ventilation med virmeatervinning, samt uppgradering av
fastighetens standard. Det avsédg atgérder for:

- Okad trygghet

- tillgénglighet

- kvalitet

Atgirder i form av nya siikerhetsdérrar till ligenhet, uppgradering av skalskydd
med elektroniskt passersystem, uppgradering av badrum, Utdver ovan har bolaget
rustat upp tre lokaler.

I huvudsak har alla installationer sdsom vatten, avlopp, el och ventilation byts ut
och uppgraderas till modern standard. Ovrigt har badrummen renoverats med nya
ytskikt och nytt porslin. Samtliga vitvaror har bytts ut i kok. Ovrigt har
lagenheterna tapetseras och malats om. Fasad och tak har renoverats och en ny
sophantering har installerats for att uppnd moderna krav pé arbetsmiljo. Trapphus
har mélats om och hiss har renoverats. Tva nya ldgenheter har tillskapats pa
vinden.

Tillkommande arbeten

- Tillkommande lokalombyggnad
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- Ljud- och energifonster
- Lastficka for sopsug
- Uppgradering till brandsédkert hem.

Som ett resultat av ovan blev projektet fardigt forst under april 2013, med
undantag for den mobila sopsugen som stod fardig i januari 2014. Under tiden for
sopsugens fardigstdllande har provisorisk sophantering iordningsstéllts i en lokal i
kallarvaningen. I samband med sopsugens fardigstdllande har det provisoriska
soprummet och anldggningen rivits.

Uppf6ljningen av energiméalet pagér for att sidkerstélla att bolaget uppnar satta mal
om en energiforbéttring om 10% eller mer.

Ekonomi

Projektet upphandlades med Viktor Hansson AB som totalentreprendr till en
berdknad produktionskostnad om ca 46,6 Mkr (motsvarande 25 900 kr/m’
hyresbdrande area (HY A). Projektets slutkostnad efter momsavdrag uppgar till
60,6 Mkr vilket motsvarar ca 33 300 kr/m? hyresbarande area (HY A).

Lonsamhetskalkylen baserades pé att 2010 ars normhyra om 705 kr/m? hojdes till
1 250 kr/m? vilket, med ett avkastningskrav pa 3,75 % gav en forvintad
resultatbelastning om ca 21 Mkr. Projektets slutkostnad fére momsavdrag uppgér
till 62,2 Mkr vilket motsvarar ca 34 300 kr/m? hyresbédrande area (HY A).
Projektets slutkostnad efter momsavdrag uppgér till 60,6 Mkr vilket motsvarar ca
33 300 kr/m? hyresbirande area (HY A). Medelhyran for bostdderna uppgar idag
till 1 584 kr/m?. Denna baseras pa en normhyra pa 1 615 kr/m” for nybyggda
vindsldgenheter respektive 1 300 kr/m? for resterande ldgenheter enligt
forhandlings6verenskommelsen med Hgf 2011-02-24.

De omfattande tilldggsarbetena har ocksd medfort 6kade kostnader for
forlangningen av entreprenadtiden.

Hpyresgiisterna

Infor ombyggnaden har stormdte och samrad hallits med samtliga hyresgister 1
fastigheten, enligt forhandlingsordningen med Hyresgéstféreningen. Samtliga
hyresgéster har varit evakuerade under hela ombyggnaden och samtliga
aterflyttande hyresgéster har 1dmnat sitt medgivande for ombyggnaden.
Erbjudande om permanent omflyttning har skett till samtliga hyresgéster och infor
ombyggnaden var det endast 5 aterflyttande hyresgéster som erbjods tillfallig
evakuering under ombyggnaden. Aterflyttande till den ombyggda fastigheten for
befintliga hyresgéster skedde under perioden 1-5 mars 2013 och f6r nya
hyresgéster skedde inflyttningen den16 mars. Vid tillfdllet var nya hyran
forhandlad och klar och samtliga ldgenheter var uthyrda.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Projektutvecklingsavdelningen tillsammans med

Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning
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Fastigheten Roslagsbanan 5 dr nu ombyggd med en standard som kan likstillas
med nyproduktionsstandard. En 2 ars besiktning har genomforts och arbete med
att avhjilpa garantifel &r 1 slutskedet. Samtliga kostnader for ombyggnaden 4r nu
kdnda varfor en slutredovisning av projektet ar aktuellt. Utokningen av budget
beslutades innan de nya investeringsreglerna var faststillda.

Projektets 16nsamhet framgér av bifogad bilaga och visar att Lonsamhetskalkylen
baserades pa att 2011 ars normhyra om 793 kr/m? hgjdes till 1 380 kr/m? vilket,

med ett avkastningskrav pd 3,4 % gav en forvintad resultatbelastning om ca 17,65
Mkr.

Bilagor
Bildbilaga
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