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Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande

1. Reviderat genomforande av kv. Ormen Storre 1, innefattande totalombyggnad
av 9 lagenheter och 5 lokaler, samt omvandling av 9 lokaler till 15 nya
lagenheter till en total investeringsutgift om 80,7 mnkr inklusive moms

godkanns
Lars Bjork Hékan Siggelin
tt VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Kv Ormen Storre pa Sodermalm med byggar 1890 avser ombyggnad av 9
bostadsldgenheter och 14 lokaler. Projektet innefattar utokning av antalet
lagenheter fran g till 24, vilket mgjliggors av dels ombyggnad av kontorslokaler,
dels komplettering lagenheter pa vind. Antalet lokaler minskas darmed fran 14
till 5. Projektet pagar med en forsta inflyttning i mars 2015.

Fastigheten har tidigare varit uppe till styrelsen for genomforandebeslut
2013-08-27 med produktionskostnad om 68,3 mnkr inklusive moms.

Forandringar i ombyggnadsprojektet fran foregdende styrelsebeslut ar foljande:

- Ennylagenhet i bottenvaningen har tillkommit

- Storre omfattning av antikvariska atgarder

- Mer omfattande arbeten for anslutning av fastigheten till
sopsugsanliaggningen pa Mariatorget, samt det schaktarbete som kravdes
over Hornsgatan.

- Utokad majlighet till fastighetens kallsortering

- Mer omfattande mogelsanering av fd lokalers golvbjilklag

- Mer omfattande forstarkning av golvbjilkar i trd med nya stalbalkar

- Samtliga golv i alla vaningsplan har riktats upp i vag.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



- Mer omfattande brandtiatning mellan ldgenheternas brandceller p g a
tidigare for oss okdnd brand och dess atgiard

- Bedomda forceringskostnader fororsakade av Fortum El”s forsenade
arbete med indragning av ny elservis till fastigheten

- Merkostnader for nya fonster och koksuppstallningar, samt
takkonstruktioner fororsakade av felaktigheter och brister i
konsulthandlingar.

- Utokning av en lokal med ca 50 kv i killare

Forelagt drende redogor for budgetutokning om 12,4 mnkr vilket ger
sammantagen ny utgift om 80,7 mnkr inklusive moms. Forvantat momsavdrag
om ca 3,9 mnkr kan ge en nettoutgift pa 76,8 mnkr.

Bakgrund

Fastigheten har tidigare varit uppe till styrelsen for genomférandebeslut
ombyggnad daterat 2013-08-27 med produktionskostnad om 68,3 mnkr
inklusive moms. Upphandlingen annonserades 2013-02-12 pa Tendsign med
begiaran om inkommande av anbud daterat 2013-05-15 med forlingning av
anbudstid till daterat 2013-06-17. Upphandlingen genomfordes som en 6ppen
upphandling enligt LOU. Vid anbudstiden utgang daterat 2013-06-17 hade 7
anbudsgivare lamnat in anbud. Tilldelad entreprendr blev BTH Bygg AB.

Omfattningen av tilliggsarbetena har i sent skede av ombyggnaden kunnat
faststillas och kostnadsberiknas fullt ut. Kostnaderna for nedan redovisat ryms
inte inom ramen for beslutad projektkostnad, vilket foranleder en reviderad
projektkostnad.

Den begirda budgetutokningen omfattar foljande forandringar och kostnaderna
inkluderar moms:

- Ennylagenhet i bottenvaningen har tillkommit om 1,0 mnkr

- Storre omfattning av antikvariska atgarder om 0,8 mnkr

- Mer omfattande arbeten for anslutning av fastigheten till
sopsugsanliaggningen pa Mariatorget, samt det schaktarbete som kriavdes
over Hornsgatan, vilket har utokad majlighet till fastighetens kallsortering
om 3,8 mnkr

- Mer omfattande mogelsanering av fd lokalers golvbjalklag om 1,3 mnkr

- Mer omfattande forstarkning av golvbjalkar i trd med nya stalbalkar om
0,9 mnkr

- Samtliga golv i alla vaningsplan har riktats upp i vig om 1,1 mnkr

- Mer omfattande brandtatning mellan lagenheternas brandceller p g a
tidigare for oss okand brand och dess atgard om 0,4 mnkr

- Bedomda forceringskostnader fororsakade av Fortum El s forsenade
arbete med indragning av ny elservis till fastigheten om ca 1,7 mnkr

- Merkostnader for nya fonster och koksuppstallningar, samt
takkonstruktioner fororsakade av felaktigheter och brister i
konsulthandlingar om 0,9 mnkr

- Utokning av en lokal med ca 50 kvm i killare om 0,5 mnkr
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Arendet

Kv. Ormen Storre 1 pa Sodermalm omfattar ombyggnad av 9 lagenheter och 14
lokaler. 9 av lokalerna var utforda i strid mot gallande detaljplan, vilket medférde
att nagra forandringar av lokalerna 6ver entréplanet inte var tillatna. Beslutet var
diarmed att andra dessa lokaler till 11 nya bostadsldagenheter, och detaljplane-
bestammelserna har darmed uppfyllts. Darutover har 3 nya vindsldgenheter
tillskapats. Det totala lagenhetsantalet har ddarmed utokats fran 9 till 24 och
lokalantalet minskats fran 14 till 5.

Projektet
Omfattning fore ombyggnad
Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
Ost 14st Ost
BOA LOA BTA
688kvm 1524kvm Okvm

Under ombyggnaden har mojligheten till ytterligare en liten lagenhet skapats, i en
del av en lokal, vilket inneburit att vi har 6kat antalet lagenheter med ytterligare 1
stycken lagenhet, fran beslutade 23 stycken lagenheter till 24 stycken ldgenheter.

Omfattning efter ombyggnad

Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
24 st. 5 st. 0 st.
BOA LOA BTA
2129 m’* 360 m’ 0 m’

Geografiskt omrade
Ormen Storre 1 med adress Hornsgatan 52/Blecktornsgrand 12 pa Sodermalm
Byggnadsar 1890.

Organisation

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en projektgrupp.
Projektgruppsmoten med representanter fran Fastighetsavdelning genomfors
l6pande for avrapportering.

Risker

Merparten av riskerna ar nu identifierade och omhandertagna. Det som nu
tillkommit ar de forseningsarbete som ombyggnaden rakat ut for, fororsakat av
Fortum El’s forseningar. Detta kommer att innebiara forceringsarbete for att
kunna hélla tidpunkten for inflyttningarna, och dirmed merkostnader for
forcering.
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Miljo

Miljo- och energikrav mats och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem, och sker forst 1 ar efter
fardigstillande av ombyggnaden.

Tidplan

Ombyggnaden pagar med en forsta inflyttning i mars 2015.

Ekonomi

Ursprunglig projektkostnad beslutades av styrelsen 2013-08-27 om
genomforande av kv. Ormen Storre 1 pd Sodermalm, och omfattade ombyggnad
av 9 lagenheter och 14 lokaler, till en total projektkostnad om 68,3 mnkr
inklusive moms. Forelagt drende redogor for budgetutokning om 12,4 mnkr vilket
ger sammantagen ny utgift om 80,7 mnkr inklusive moms. Forvantat
momsavdrag om ca 3,9 mnkr kan ge en nettoutgift pa 76,8 mnkr.

Den faststédllda normhyran i 2014 ars niva uppgar till efter ombyggnad,
1 630 kr/kvm for befintliga och tidigare lokaler numera ldgenheter.
Vindsliagenheters normhyra uppgar till 1 725 kr/kvm

Fastigheten ar i bokslutsviarderingen viarderad till 94 mnkr inkl. ett avdrag for
kvarstaende investering pa 10 mnkr Det vill sdga att i fardigt skick ar fastighetens
marknadsvarde 104 mnkr. Detta ger ett kv viarde av 41 600 kr/kvm

I atgiardsplanen for 2015 kommer utékningen av projektbudgeten att sikras
genom omdisponeringar inom befintliga ramar.

Arendets beredning
Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Under ombyggnaden har mer omfattande antikvariskt och vardefulla detaljer
framkommit, som bolaget i samrad med den antikvariska sakkunniga beslutat att
bevara och ta fram. De detaljerna som beslutats om ar bl a mer omfattande
stuckatur i lagenheter samt i trapphus, mer omfattande aterstillande av de unika
kakelugnar, upptickten av originalmalningar pé vagg-och tak i entré och
trapphus, som nu skrapats fram och ska restaureras med hjilp av konservator,
vilket inte var medriknat i den ursprungliga projektkostnaden.

Den ursprungliga placeringen av sopsugsanlidggningens dockning var i
fastighetens fasad mot Hornsgatan, vilket inte var genomforbart med den
tilltankta angoringsplatsen for sopbilen. Under projektets genomforande erholl
bolaget ett l6fte fran trafikkontoret om att fa ansluta var fastighet till den
befintliga sopsugsanldggningen vid Mariatorget, vilket inneburit en schakt och
ledningsdragning over Hornsgatan.
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Anslutningen till den befintliga sopsugsanldggningen med dockning vid
Mariatorget ar bade ett arbetsmiljo- och miljoriktigt beslut da det ger
forutsattningar till sortering av 6vriga fraktioner inom fastigheten.

De mer omfattande mogelsaneringarna ar en tvingande atgard for en god
inomhusmiljo. Atgirderna med sanering var med som en kostnadspost i den
ursprungliga projektbudgeten, men inte i den omfattning som nu ar genomférd.

Samtliga golvbjilkar ar forstarkta med nya stalbalkar da den befintliga barigheten
var kraftigt nedsatt p g a rota, och darmed har alla golvbjalklag fatt riktas upp i
vag.

Under forra dgarens tid har det brunnit i fastigheten vilket medfort att
brandceller ar punkterade, vilket inte kunde forutspas vid inventeringen.
Slackningsarbetet efter branden har dven burit spar pa fyllnad i bjalklag och
rotskadade bjalkar.

Under ombyggnaden har en ny liten lagenhet tillskapats som ett bra tillskott for
en ungdomslagenhet.

Ombyggnaden har paforts merkostnader for omprojektering av nya fonster och
koksuppstillningar, samt takkonstruktioner som ar fororsakade av stora
felaktigheter och brister i konsulthandlingar.

Ombyggnaden kommer att paforas forceringskostnader fororsakade av Fortum

El’s forsenade arbete med indragning av ny elservis till fastigheten. Arbetena
skulle enligt bestéllning och tidplan varit genomforda redan viren 2014.

Bilagor

1. Bilaga Bilder
2. Bilaga Investeringskalkyl
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Bilaga bilder

Situationsplan
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Fasad mot Hornsgatan
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Fasad mot Hornsgatan

Fasad mot Blctonsgréind
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Rum i ldgenhet innan ombyggnad
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Kalelugn innan ombyggnad
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Stuckatur i tak innan ombyggnad

X,
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Stuckatur i tak innan ombyggnad
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