Styrelsedrende 2014-11-12
ARENDE NR 18

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2014-12-02

DNR 2014/2227-3.2.4

HANDLAGGARE

Bo Ostlund
Projektledare
Tfn 08-737 22 45

Bo.ostlund @familjebostader.com

Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
totalombyggnad av fastigheten Oxogat 3, Norrmalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Genomfdrande for totalombyggnad i kv. Oxogat 3 , innefattande
ombyggnad av 29 lagenheter till 16 ldgenheter och 4 lokaler till 1 lokal till
en total investeringsutgift om 55,6 Mnkr inkl. moms godkanns

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Kv Oxdgat 3 omfattar ombyggnad av 29 ligenheter till 16 ligenheter till en total
investeringsutgift om 55,6 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en majlig
byggstart Q1 2015 med ett fairdigstillande Q2 2016. Fastigheten ar upplaten med
tomtratt.

Bedomd produktionskostnad ar 55,6 mnkr inkl. moms. Ombyggnaden planeras
att ta 14 manader, med byggstart under Q1, 2015.

Den nya hyran ar fardigforhandlad med Hyresgastforeningen. Den
overenskomna normhyran * uppgar till 1750 kr/kvm (2016-ars niva).

Bygglov ar sokt men annu ej beslutat

7 st hyresgister dr evakuerade under ombyggnaden, och 6vriga har tackat ja till
en ny permanent evakueringsligenhet.

1 For att kunna jamfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pa 77 kvm i 2016-ars penningvarde.
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Bakgrund

Kv Oxogat 3, Malmskillnadsgatan 43, byggdes 1868 och innefattade
ursprungligen en lagenhet per vaningsplan. Under 1930-talet utfordes en stor
ombyggnad av fastigheten dd man omvandlade en lagenhet per viningsplan till
sju sma lagenheter per vaningsplan. De nya lagenheterna forseddes med ett
badrum och kok/kokvra per ligenhet. Fastigheten innehéller idag 29 ldgenheter
varav en 2 rok, och 28 stycken 1 rok, BOA2 847 m2, samt fyra stycken lokaler,
LOA3 142 m2.

Fastigheten ar gronmarkt pa Stockholms stadsmuseums karta 6ver byggnader
med kulturhistoriskt varde. Markeringen innebar att kv Ox6gat 3 ar en fastighet
med bebyggelse som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt. Kvarteret ar ett av fa hela kvarter
bevarade sedan 1800-talet andra halft.

Vid inventeringen av fastigheten fann man att tillaggen till byggnaden vid
ombyggnaden under 1930-talet var i daligt skick. Behovet av renovering bedoms
som stort da fastigheten dras med stindigt uppkomna stamstopp och
vattenskador, framst i samband med badrum och kok/kokvra. Vidare finns
brister pa fastighetens ventilation. Fastigheten ar upptagen i bolagets
ombyggnadsplan.

Matten pa lagenheterna ar mycket knappa och varken kok/kokvra eller badrum
uppfyller dagens minimikrav gillande tillgdnglighet. Ligenhetsskiljande vaggar
fran 1930-talet uppfyller ej gillande brand- och ljudkrav. Bjilklagen brister dven i
manga fall avseende dagens brand- och ljudkrav. Vid kontrollmétning av
bjalklagsfyllningen uppticktes det hoga koncentrationer av olja samt forhojda
varden av zink och vanadin. Fyllningsmassorna maste dirmed tommas och
ersiattas med nytt.

Arendet

Vid fuktmaitning av lagenheterna visade det sig att i 18 av de 29 liagenheterna
finns pagaende fuktskador, likasd i 3 av de 4 lokalerna. Byggnadsdelarna som
tillférdes fastigheten vid ombyggnaden pa 1930-talet ar inte av sddan kvalitet att
de ar viarda att bevaras, vare sig byggnadstekniskt, arkitektoniskt eller
antikvariskt, enligt utldtande fran den antikvariska forundersokningen. Med
vetskap av ovan namnda, har ombyggnaden riktats in mot en totalombyggnad av
hela fastigheten. Forslaget som arbetats fram bygger pa fyra ligenheter per
vaningsplan och att fastigheten, i princip kommer att byggas om i sin helhet. De
nuvarande 29 lagenheterna och 4 lokalerna kommer efter ombyggnaden att bli 16
lagenheter och 1 lokal. De delar som kommer att behallas i fastigheten &ar bla
viaggar med ursprung frdn 1860-talet, bjdlkar i bjdlklag, yttervdggar, och
trapphus. Fastigheten far en helt ny och tillganglig hiss i nytt lage.
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Fastigheten kommer efter ombyggnaden att uppfylla gidllande BBR krav for bl a
tillganglighet, ljud, brand. Energiforbrukningen beraknas att minst kunna
halveras fran dagens forbrukning, till minst 60 kWh/m2, i enlighet med stadens
miljoprogram 2012-2015. Miljo- och energikrav méts och foljs upp efter
projektets genomforande, och ar en del i bolagets certifierade
miljoledningssystem.

Projektet har projekterats efter Miljobyggnad — Silver.
PROJEKTET

Omfattning fore ombyggnad
Antal lagenheter Antal lokaler

29 st 4 st
BOA LOA
847 kvm 142 kvm

Omfattning efter ombyggnad
Antal lagenheter Antal lokaler

16 st 1 st
BOA LOA
870 kvm 110 kvm

Fastigheten kommer att minska antalet lagenheter och lokaler fran dagsliagets 29
lagenheter och 4 lokaler till efter ombyggnaden 16 lagenheter och 1 lokal

Objektstyp Antal [st] Area [m?] Andel [%]
1 RoK 1 46 5
2 RoK 11 574 66
3 RoK 3 165 19
4 RoK 1 85 10
5 RoK
Lokaler 1 110
Totalt: 16 980 100 %

Totalt 16 lagenheter och 1 lokal efter ombyggnad med 870 m2 BOA 4 och 110 m?2
LOAS, dvs totalt 980 m2 HYA®.

GEOGRAFISK OMRADE

Fastigheten ar beldgen pa Norrmalm med adress Malmskillnadsgatan 43.
Genom tillskapandet av storre lagenheter borgar det for att samtliga dagens
byggregler kan uppnas, och att det attraherar flerfamiljshushall att flytta in.
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ORGANISATION

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en projektgrupp
som innefattar: ombud, projektledare och sakkunniga.

Projektgruppsmoten hélls for projektet med representanter fran
fastighetsavdelningen dar projektet 10pande avrapporteras.

TIDPLAN

Aktivitet Datum

Beviljat bygglov Vintas erhéllas 2014-Q4
Genomférandebeslut i Familjebostaders styrelse 2014-12-02

Planerad byggstart 2015-Q1

Planerat fardigstallande 2016-Q2

Planerad inflyttning/aterflyttning 2016-Q2

RISKER

Fuktskadade bjalkar som maste ersattas med nya p.g.a. langvariga fuktskador
Forlangd uttorkning samt utokad sanering p.g.a. fuktskador

Fastigheten "ror" sig under ombyggnaden vilket medfor skador pa befintlig
stomme p.g.a. bjalklagen maste rivas

For att minimera dessa risker har projekteringen dgnat stor tid for att i detalj
beskriva hur dessa risker ska undvikas eller omhéndertas.

PAVERKAN PA BEFINTILIGA HYRESGASTER OCH EXTERNA PARTER
Huset ar tomstallt pa bostads- och lokalhyresgaster.

MILJO

Miljo- och energiinventering ar upprattad av EBAB.
Inventeringen resulterade i att samtlig bjalklagsfyllning maste bytas ut.

Efter atgirder beriknas fastigheten klara Miljobyggnad — Silver som forsta
fastighet inom AB Familjebostaders ombyggnadsbestand.

Milj6- och energikrav mits och f6ljs upp som ar del i bolagets certifierade
miljoledningssystem.

Stockholm stads miljokrav 2012-2015 ska foljas



EKONOMI

Bedomd produktionskostnad ir 55,6 mnkr inkl. moms. Ombyggnaden planeras
att ta 14 manader, fran och med Q1, 2015. Med ett ingangsvirde pa 17 Tkr sa
kommer totalt bokfort varde att uppga till 55 617 Tkr. Berdknat driftnetto med ny
hyressittning ger en avkastning pa 2,52 % efter ombyggnad.

Den nya hyran ar fardigforhandlad med Hyresgastforeningen. Den
overenskomna normhyran 7 uppgar till 1750 kr/kvm (2016-ars niva).

Arendets beredning

Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samrad med
Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

En ombyggnad av fastigheten ar ytterst nodvandig for att dtgarda alla
aterkommande stamstopp med fuktskador som ett resultat av det. Darutover har
vi de identifierade miljoproblemen i den befintliga bjilklagsfyllningen. Bolaget
har prévat mojligheten att tekniskt gradera upp det befintliga skicket, men inte
funnit det tekniskt och ekonomiskt forsvarbart. Inriktningen ar darmed en total
ombyggnad av fastigheten.

I samband med ombyggnaden kommer vi att energieffektivisera fastigheten med
nya fonster samt ett nytt FTX-aggregat (mekaniskt fran —och tilluftssystem med
varmeatervinning).

Foreslagna solceller kommer att monteras pa tak om bygglov beviljas erhalls.
Inomhusmiljon forbattras avsevirt for de boende med ovan foreslaget.

Inomhusluften blir avsevart battre och ljudnivan fran utomhusbuller sdnks med
de nya fonstren

Bilagor
1. Bilaga bilder

2. Bilaga Investeringskalkyl

7 For att kunna jaimfora olika hyror anviands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pa 77 kvm i 2016-ars penningvarde.



