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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av kv. Ripan 5, Ostermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande

1. Genomforande for ombyggnation av kv. Ripans, innefattande ombyggnad av
20 bostader och 1 lokaler, till en total investeringsutgift om 39,5 mnkr inkI.
moms godkinns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet

Lars Bjork Hékan Siggelin
tf VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Ombyggnad av kv. Ripan 5 omfattar en total ombyggnad av 20 ldgenheter och 1
lokal i kéllarplan med en total investeringsutgift om 39,5 mnkr inklusive moms.

Projektet planeras for byggstart Q3 2015 med ett preliminart fardigstallande
Q3 2016. Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Den beslutade normhyran' i 2016-ars niva ligger pa 1615 kr/kvm, med rabatt pa
10% ar 1 och 5% ar 2 for aterflyttande hyresgister. Normhyran ar forhandlad
med hyresgastforeningen.

10 st lagenheter ar tomstallda och arbetet med att evakuera resterande
hyresgaster pagar.

1 For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, d.v.s. rshyra per kvm for en trea p& 77 kvm i

2014-4rs penningvarde.
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Genom att renovera fastigheten sikerstills att skador inte intraffar p g a
installationer fran 1927 som inte ar tjanliga langre.

Inomhusklimatet for de boende sikerstélls med bra ventilation med
varmeatervinnig, for att for fastigheten uppna en lagre driftskostnad framover.
Fastigheten har ett bra ldge och kommer efter renoverat skick att vara ett mycket
attraktivt boende for hyresgisterna.

Bakgrund

Ripan 5 som ligger p4 Artillerigatan 79 p& Ostermalm, byggd 1927, bestir av ett
hus i fem vaningar plus kéllare och vindsplan. Arkitekt var T Bergentz.

Byggherre och byggmaistare var Lindell & Forsells fastighets AB. Fastigheten
innehaller idag 20 ldgenheter om 2 RoK, BOA 1066 m2 och 2 lokaler, LOA 111 m2.

Fastigheten ar gulklassad ur antikvarisk synpunkt. Varden att bevara har tagits
fram av antikvarie. Dartill har en ursprunglig viggmalning hittats under
befintliga gula svampmalade fargen i trapphallen. Denna mélning ar gjord av
Filip Ménsson (1864-1933), som var en framstaende konstnar och flitigt anlitad.
Fargtonerna i denna malning gar i svart och gratt och dessa farger har styrt den
nya fargsattningen av trapphuset.

I anslutning till Ripan 5 har Familjebostdder inga andra fastigheter.

Projekteringen av fastighetens ombyggnad har skett i omgangar sedan 2010, men
har av prioriteringsskél lagts pa vantan for andra mer prioriterade och angeligna
ombyggnader. En omstart av projektet skedde 2012 for ett planerat
genomforande 2015.

Ombyggnadsprogrammet har provats i hyresnamnden och déarefter i Svea
Hovritt, da ett par hyresgéster 6verklagade hyresnamndens beslut om att fa
genomfora ombyggnaden. Den 2014-12-08 avslog Svea Hovritt hyresgisternas
overklagan och darmed kan Familjebostader genomfora foreslagen ombyggnad.

Huset ar idag till halften evakuerad och fortsatt evakuering av resterande pagar

Arendet

Ripan 5 som ligger pa Artillerigatan 79 p& Ostermalm, byggd 1927, bestir av ett
hus i fem véningar plus killare och vindsplan. I killaren finns idag tva lokaler,
varav den ena ar en 8 kvm stort nodrum som hyrs av Stokab och den andra ar pa
103 kvm och ir idag outhyrd. Nodrummet kommer att vara i drift under hela
entreprenadtiden. Den storre lokalen kommer att goras om till lagenhetsforrad
och barnvagnsrum och kommer darmed fastighetens hyresgaster till nytta.

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



Pa vindsplanet inryms idag lagenhetsforrad och kommer att dven efter
renoveringen att inrymma forrad, men med mindre ytor, da utrymmet pa vinden
minskar p g a nya kanaldragningar for FTX 2.

I kallaren ar fukthalten hog och ventilationen inte tillracklig, trots forsok till
komplettering med flakt. Den storre lokalen stér idag outhyrd. Lokalen har ett
samre lage da ingangen sker via kéllargangen. Lokalen ar fuktig och ventilationen
dalig. Betonggolvet har blivit underminerat (20 cm tomutrymme under
betongplattan) och idag ar det osikert pa vilken belastning golvet kan antas klara.

Ventilationen i lagenheterna bestar framst av sjalvdragsventilation, som troligen
ar undermalig da flertalet ventiler var igensatta vid inventeringen.

Elinstallationen ar i grunden utford 1927 och, liksom VVS, med tiden
kompletterats med da radande standard. Komplett byte av elinstallationer t.ex.
huvudledningar, centraler och viagguttag. Elinstallationen kompletteras med
moderna normer tex. Okat antal vagguttag och dven ny modern teknik sasom
multimediauttag, tvattmaskinsanslutning, handdukstork och brandvarnare.

Undercentralen ar relativt ny (installerat a&r 2006) och behover inte bytas ut.

Fastigheten behover effektiviseras ur energisynpunkt och ett FTX-system
installeras, som kommer att ge bdde minskad varmeforbrukning och béttre
inomhusklimat for hyresgasten. Bjilklaget pa vinden kommer att isoleras och
fonster kommer att fa en tilliggsruta pa insidan. Denna extra ruta ger béattre
energivarde pa fonstret och dven ljudvardet forbattras.

Planlosningarna pa ursprungslidgenheterna behélls men forbattringar utfors ur
ljud- och brandsynpunkt pa lampliga stillen. I sovrummen monteras undertak
for att minska horisontella ljud mellan lagenheterna. I ligenheterna mot gatan ar
den lagenhetsskiljande koksvaggen undermalig ur ljud och troligen dven ur
brandsynpunkt. Vaggen rivs helt och byggs upp helt ny. Nya tamburdorrar sakrar
att dagens brand- och ljudklassning erhélls mot trapphuset.

Fargtonerna i trapphusets malning gar i svart och gratt och dessa farger har styrt
den nya fargsattningen av trapphuset.

OM FASTIGHETEN

Ripan 5, byggar 1927.

Arkitekt var T Bergentz.

Byggherre och byggmastare var Lindell & Forsells fastighets AB

I anslutning till Ripan 5 har Familjebostdder inga andra fastigheter.

2 FTX=Fran-och tilluftsventilation med virmeétervinning av franluften.

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



FASTIGHETSUTVECKLING

Fastigheten ar i stort behov av renovering av installationer och av modernisering.
I inventeringen, som gjordes 2010, framkom att det finns kvar installationer fran
1927 kvar, tex radiatorer, vatten och avlopp.

Omfattning féore ombyggnad

Lagenhetsstoriek Antal Area

2 RoK 20 st 1066 kvm
Summa 20 st 1066 kvm
Lokaler 2 st 111 kvm

Omfattning efter ombyggnad

Lagenhetsstorlek Antal Area (efter ny
ommatning av Igh)

2 RoK 20st 1190kvm
Summa 20 st 1190kvm
Lokaler 1st 8kvm
HYRESGASTPAVERKAN

Ett atgardsprogram har arbetades fram med utgangspunkt fran inventeringens
resultat, som innefattar de invandiga och utvandiga atgiarderna i fastigheten,
samt gardens upprustning.

Stormote med efterfoljande samrad har héallits under 2013, med hyresgédsterna
och representanter fran Hyresgéstforeningen. Foreslaget atgardsprogram daterat
2013-09-13 blev signerat och forordat av samradsgruppen. Nagra hyresgaster
valde dock att inte lamna sitt medgivande till ombyggnaden, varmed beslutet
hanskots till Hyresnamnden att fatta beslut. Hyresnamnden fattade beslutet om
ombyggnad daterat 2013-09-17. Nagra hyresgister valde att 6verklaga
Hyresndmndens beslut till Svea Hovratt, som avslog 6verklagan den 2014-12-08.
Samtliga medgivande och 6verklaganden ar darmed klara.

Atgirderna ir av den omfattningen att hyresgisterna inte kan bo kvar under
ombyggnaden, och dirmed maste evakueras. En del hyresgaster har valt att
acceptera erbjudandet om permanent omflyttning, och idag antas 11 hyresgaster
som aterinflyttande efter renoveringen.

Idag har Stokab ett nodrum i kéllaren och detta rum ska vara i drift under hela

ombyggnaden. Ansvaret kommer att ligga hos den kommande entreprenoren att
tillgodose kontinuerlig drift.
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Vilken information som behover kommuniceras till lokalhyresgasten (stokab),
hyresgéster och nirliggande fastigheter kommer att planeras tillsammans med
bolagets kommunikationsavdelning.

TIDPLAN
Aktivitet Datum
Inventering 2010-2013 med
uppehall
Inriktningsbeslut i Familjebostaders forvaltningsrad 2013-03-11
Rev. inriktningsbeslut i Familjebostéders forvaltningsrad 2013-12-09
Rev. inriktningsbeslut i Familjebostaders forvaltningsrad 2014-08-12
Projektering 2012-2014
Genomfdrandebeslut Familjebostaders férvaltningsrad 2015-03-03
Genomfoérandebeslut Familijebostaders styrelse 2015-04-07
Upphandling 2015-Q2
Byggstart 2015-Q3
Inflyttning 2016-Q3

Bygglov och bygganmailan lamnades 2012-11-20. En ny anmalan kravs da
projektet avstannat och samrad inte hallits inom tva ar, vilket kommer att ske
snarast efter ett godkdnt Genomforandebeslut.

Kompletterande bygglov for balkonger beviljades 2013-10-02. Arbetena behover
paborjas innan oktober i ar for att bygglovet, som endast géller i 2 &r, inte ska
forfalla.

EKONOMI

Bedomd produktionskostnad om 39,5 mnkr inkl. moms, framtagen av
Beriakningskonsulter, uppskattas till ca 32 972kr/kvm BOA3 i 2015-ars
penningvarde.

Budgeten ar framtagen av Berakningskonsulterna och justerad av projektledare.
Erfarenheter fran liknande projekt har tagits i beaktande, och till viss del ar
identifierade risker omhéndertagna i projektbudgeten om de skulle falla ut. Det
ar t.ex. inte mojligt att i projekteringen bedoma den slutliga omfattning och
skador av t.ex. tidigare vattenskador. Detta ses som programforandring om
risken skulle falla in. En miljéinventering och provtagning pa bjilklagsfyllning ar
utford och visade pa normala viarden for denna typ av byggnad.

En kompletterande undersokning ska utforas av entreprenoren i produktion da
tillgangen till lagenheterna ar obegransade.

3 bostadsarea
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Hyresforhandlingarna ar klara och den faststillda normhyran4 i 2016-ars niva
uppgar till ca 1615 kr/kvm, med rabatt pa 10% ar 1 och 5% ar 2 for aterflyttande
hyresgaster. Normhyran ar forhandlad med hyresgéstféreningen.

MILJO

En miljoinventering inkl. rivningsplan gjordes 2010 och en revidering av denna
gjordes 2013. I inventeringen fann man bl.a asbest i ror i kéllare och under
fonsterbankar i lagenheterna. Hanteringen av asbesten ska utforas av behorigt
foretag. I 6vrigt fann man dven bly, PCB, kvicksilver och olja. Hantering av dessa
star i rivningsplanen.

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

RISKER

Identifierade projektrisker ar inarbetade i projektet och till viss del i
projektbudgeten, dar vi bedomt sannolikheten att riskerna faller ut, samt viken
konsekvens det kommer att medfora for projektet.

ORGANISATION

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en projektgrupp.
Projektgruppsmoten med representanter fran Fastighetsavdelning genomfors
I6pande for avrapportering.

Arendets beredning
Projektet handliaggs av bolagets Projektutvecklingsavdelning i samarbete med
Fastighetsavdelningen.

Granskningsst6d vid granskning av handlingar har fatts av sakkunniga inom El,
Hiss och VVS pa Expertenheten.

Bolagets analys och bedomning

Genom att renovera fastigheten sikerstills att skador inte intraffar p g a
installationer fran 1927 som inte ar tjanliga langre. Inomhusklimatet for de
boende sikerstills med bra ventilation med virmeatervinning, for att for
fastigheten uppné en lagre driftskostnad framover.

Fastigheten har ett bra lage och kommer efter renoverat skick att vara ett mycket
attraktivt boende for hyresgaster.

Atgirderna har i projekteringen tagit hansyn till vad som #r nédvindigt samt
rimligt att genomfora i ombyggnaden. Fordyrande kostnader som saknar

4 For att kunna jamfora olika hyror anviands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pa 77 kvm i 2014-ars penningvérde.
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mervirde har i mojligaste man undvikits for att siakerstilla den mest 1ampliga
nivan pa ombyggnaden.

Bilagor
1. Bilaga Bildmaterial

2. Bilaga Investeringskalkyl
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