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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av kv Bjorken 18, Ostermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande

1. Inriktningen for ombyggnation av kv Bjorken 18, innefattande ombyggnad av
fastigheten i sin helhet till en tidig total investeringsutgift om 114 Mnkr inkl.
moms godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering till
en kostnad om 7 Mnkr fram till genomférandebeslut. Kostnad for
projektering ingdr i investeringsutgiften om 114 Mnkr.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Fastigheten Kv. Bjorken 18 med adressen Valhallavagen 94-96 uppfordes 1885
och ar sedan 1994 byggnadsminnesmarkt. Fastigheten ar i stort
renoveringsbehov och ar upptagen i bolagets atgardsplan for ombyggnad.

Projektets malsattning ar att, i linje med bolagets dgardirektiv, skapa
forutsattningar till att kunna forvalta goda bostader och darmed bidra till stadens
bostadsforsorjning. Renovera och modernisera fastigheten samt tillskapa fyra
stycken nya vindsldgenheter till en total investeringsutgift om 114 Mnkr inkl.
moms.
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Inriktningsbeslutet omfattar projektering av foreslaget program for
ombyggnaden till en kostnad om 7 Mnkr.

Projektet planeras for en majlig byggstart november 2016 med ett preliminart
fardigstallande juni 2018.

Bakgrund

Bolaget har ett fastighetsbestand i alla stadens arsringar. Aldre fastigheter
behover tids nog omfattande ombyggnationer for att d&ven i framtiden kunna
erbjuda bostader av hog kvalitet som uppfyller miljo- och myndighetskrav, en god
boendemiljo och som kan forvaltas for en langsiktig stabil vardetillvaxt.

For att kunna tillhandahalla moderna bostader kravs for kv Bjorken 18 en
omfattande ombyggnad med nya installationer.

Det finns f.n. 11 tomstéillda lagenheter i fastigheten, dessa ligger i dagslaget med
uthyrningsférbud.

Arendet

Fastigheten skall till stor del renoveras sa som ytskikt, nya installationer, nya
flaktrum, ny ventilation, renovering trapphus, hissar. Darutover ska fyra stycken
nya vindslagenheter skapas och en ny tvattstuga placeras killarvaningen.

I dagslaget kvarstar vissa fragor som kan fa paverkan pa projektet, de boende kan
overklaga bygglovet. Vidare kvarstar fraigan om evakueringar alternativt
ersattningslagenheter.

Hyresforhandlingar med Hyresgistforeningen har dnnu inte paborjats.
OM FASTIGHETEN

Fastigheten Kv. Bjorken 18 med adressen Valhallavigen 94-96 uppfordes 1885
och ar sedan 1994 byggnadsminnesmarkt, vilket innebar att fastigheten har
utpekats som “synnerligen marklig genom sitt kulturhistoriska varde” och
darmed skyddas med sarskilda skyddsforeskrifter enligt lagen (1988:950) om
kulturminnen. Fastigheten kom i AB Familjebostéaders dgo ar 1995.

Byggnaden har moderniserats i etapper:

- 1910 forsags huset med sin forsta generation av vatten, avlopp, toaletter,
elektricitet och en hiss per trapphus i nuvarande lage.

- 1928-29 installerades centralvirme ihuset och man var darmed inte
beroende av kakelugnar och spisar for sin virmeforsorjning. Nya vatten —
och avloppsinstallationer for kok, we, och badrum utfordes, i huvudsak i
nuvarande lage. Byggnadens sk Stockholmsventilation installerades
sannolikt vid detta tillfdlle.
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- 1996 genomfordes en antikvarisk renovering med aterstallande av
fasader, balkonger och tak.

Byggnaden bestar av killarvaning som delvis stracker sig under innergérden,
bottenvaning, fyra viningsplan med ldgenheter samt en vindsvaning som i dag ar
inredd med vindsforrad. I bottenvaningen finns forutom lagenheter dven lokaler.
Byggnaden har tva trapphus med en ursprunglig hiss i varje trapphus. I
fastigheten finns en innergard med ett gardshus (ca 30 kvim), gardshuset ar inrett
till soprum med hantering av hushallssopor samt grovsopor. Till fastigheten hor
en bit gatumark (Stureparken) vilken tidigare inrymt 4 st. parkeringsplatser.
Dessa parkeringsplatser har tagits bort under tidigare projektering for att klara
tilltrade till garden vid brand.

I dagsliget ar fastigheten i mycket daligt skick. Aldre fastigheter behover tids nog
en mer omfattande renovering for att 4ven i framtiden kunna erbjuda bostader av
hog kvalitet som uppfyller milj6- och myndighetskrav och som kan forvaltas for
en langsiktig stabil vardetillvaxt.

Fastigheten har drabbats av dterkommande ldckage pa virme- och
tappvattensystem samt stopp i avloppssystem med pafoljd av vattenskadade
lagenheter som delvis har fatt evakueras.

Vidare finns brister i el och ventilationssystem. Killaren ar svartillganglig med
smala trappor. Brandskyddet mellan trapphus och ldgenheter uppfyller ej
gillande krav da tamburdorrarna ej ar brandklassade.

Fonstren ar i dalig kondition samtidigt som det ar av stort antikvariskt varde. Det
finns ett antal olika utférande pa fonstren ifran olika tidsepoker. Klagomal har
framkommit fran de boende angdende partikellickage och stérande ljud fran
framst Valhallavagen samt att ett antal fonster krockar med koksinredningar, och
inte kan stillas i 6ppet lage.

Projektet har foljande lagenhetsfordelning fore ombyggnad;

Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
28st 2st -st

BOA LOA BTA

3216 kvm 3345kvm 4710 kvm

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

Styrelsen beslot vid sammantrade 2008-06-17 att uppdra at bolaget att
omgéende inventera ombyggnadsbehovet med sikte pa byggstart hosten 2009.
Denna tidplan har av olika skil inte kunnat héllas, bland annat av 6verklaganden
av bygglov.
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FASTIGHETSUTVECKLING
Ombyggnaden kommer att omfattas av:

Ny undercentral samt byte av virmesystemet i sin helhet

Ny el-servis samt ny elinstallation

Nytt tappvatten- och avloppssystem

Ny inredning i kok ock kokvra

Nya ytskikt i samtliga ldgenheter

Ombyggnad av killaren samt komplettering med tvittstuga, cykelforrad,

barnvagnsforrad och lagenhetsforrad. Tekniska utrymmen El rum, Nod

rum mm kommer att placeras i kéllaren. For att detta skall bli tillgdngligt

for bada trapphusen kommer dorr tas upp mellan dom i dag separerade

kallarutrymmena

e Takrenovering utfordes 1996, varfor enbart kompletteringar av
takskyddet kommer att ske.

e Stambyte + el i lokaler

e Hissrenovering med bibehéillande av hisskorgar och grindar

e Vindsinredning, att utfora 4 st. vindslagenheter och dirmed 6ka antalet
lagenheter till totalt 30 st.

e Nytt till- och franluftsystem med varmeatervinning. (FTX) och nya
flaktrum pa vinden ( 2 st.)

e Ombyggnad av badrum och we. Andrad placering pa nigra av badrummen
och WC for gemensam avloppsstam

e Renovering av 6verbyggd gard med komplettering av trapphus och hiss,
fran garden ned till kéllaren. Trappa och hiss ar en forutsattning for att
kallaren skall kunna utnyttjas och anviandas for kompletteringsutrymmen

e Renovering av fonster samt rengoring av nedre fasaden mot
Valhallavagen

e Underhall av balkongracken och ev. h6jning med hansyn till barnsakerhet

Omfattning fére ombyggnad

Objektstyp Antal [st] Area [m?]enl FASAD
1 RoK 1 34

2 RoK 6 43-52

3 RoK 1 77

4 RoK 5 90-100
5 RoK 3 138-143
6 RoK 5 143-190
7 RoK 4 190-209
8 RoK 1 253
Totalt lagenheter 26 3216
Totalt Lokaler 2 129
Totalt: 28 3 345
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Omfattning efter ombyggnad

Objektstyp Antal [st] Area [m?]
1 RoK 1 35

2 RoK 6 42-52

3 RoK 3 87-117
4 RoK 7 92-138
5 RoK 3 146-147
6 RoK 5 143-197
7 RoK 4 190-219
8 RoK 1 229
Totalt lagenheter 30 3795
Totalt Lokaler 2 129
Totalt: 32 3924
HYRESGASTPAVERKAN

Ombyggnaden forutsitter att lagenheterna och lokalerna kommer att evakueras,
trapphusvis. Detta bor for bostadslagenheterna genomféras genom evakuering i
forsta hand inom huset och i andra hand till 6vriga lagenheter inom
Familjebostaders fastighetsbestand under ombyggnadstiden. Lokalernas
evakuering sker i samrad med kontraktsinnehavarna och lokalférvaltningen.
Familjebostader har erbjudit hyresgasterna permanent omflyttning till andra
fastigheter inom bolagets bestdnd och fem hyresgéster har accepterat detta
erbjudande och flyttat ut.

Hyresgastinformationen ar en central del i projektet.

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse December 2015
Inventering Varen 2016
Projektering Varen 2016
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Sommaren 2016
Prel. Upphandling Hosten 2016
Prel. Byggstart Hosten 2016
Prel. Inflyttning Sommaren 2018
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EKONOMI

Den totala produktionskostnaden for fastighetens ombyggnad baserad pa en tidig
kalkyl upprattad av BK berdkningskonsulter 2009 som nu har uppriknats med
marknadslaget, dagens penningvirde, skador som uppkommit efter upprattad
kalkyl, nerlagda kostnader (utredningar, 6verklaganden samt projektering),
omprojektering till utforandeentreprenad samt i projektet bedomda risker vilket
har bedomts till ca 114 Mnkr inkl. moms och inkl. momsrestitution for lokalerna.

Tidigare nerlagda kostnader for utredningar och projektering uppgar idag till
10.3 Mnkr inkl. moms. I de 114 Mnkr ingéar tidigare nerlagda kostnader.

Den foreslagna medelhyran i 2016 ars niva uppgar till efter ombyggnad,

ca 1670 kr/kvm, baserad pa en normhyra pa 1 900 kr/mz2for befintliga lagenheter
och 2 150 kr/m2for nybyggda vindslagenheter. Hyran kan komma att justeras vid
kommande hyresférhandlingar med Hyresgastforeningen.

Efter kompletterande inventering och efterfoljande projektering kommer
uppdaterad kalkyl presenteras for styrelsen infor ett genomforandebeslut.

MILJO

AB Familjebostiader energikrav kommer att foljas, energieffektivisering kommer
att utforas. Energimalet ar att na upp till 30% energibesparing.

Projektet ska ta hansyn till Familjebostdders miljoprogram samt att allt
byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubedémningen. En miljokonsult
kommer att vara inkopplad under hela projektet.

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

RISKER

e Overklagande av bygglov — tit dialog med SBK samt linsstyrelsen

e Komplicerad byggnad att bygga om — Projektet bemannas med byggledare
pa plats

o Kvarboende Hyresgister i fastigheten — Planera evakueringar samt
bullrande arbeten i god tid
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ORGANISATION
Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en projektgrupp.

Projektgruppsmoten med representanter fran fastighetsavdelning genomfors
I6pande for avrapportering.

Namn

Kenneth Brandt
Katarina
Dahigren

Daniel Kreibom

Marie Alderhorn

Ulla Lofkvist
Emanuel
Olofsson
Helen Hedlund

Lars Johansson

Dick Johansson
Lars Nyberg
Veijo Kanerva
Lisa Engqvist

Josef Dadoun

Projektet kommer under planeringsfasen att bemannas med en miljésakkunnig

Projektroll
Bestallare

Ombud

Projektledare

Enhetschef
lokaler
Projektassistent

Drift
Kommunikation
Driftoptimerare

VVS-sakkunnig
El-sakkunnig
Bygg-sakkunnig
Energi-sakkunnig

Upphandlare

som avropas fran miljoenheten.

Organisations-
tillhorighet
FB Forvaltning

FB PuA

FB PuA

FB Forvaltning

Fastighetsavdelningen
Kommunikationsenheten
FB Forvaltning

FB PuA
FB PuA
FB PuA
FB PuA

Upphandlingsenheten

Rapporterar till
Sara Grindemo
Hakan Siggelin

Kenneth
Brandt/Katarina
Dahigren

Lars Bjork
Maria Sturk
Lars Bjork

Erica Lawesson
Emanuel

Olofsson

Daniel Kreibom
Daniel Kreibom
Daniel Kreibom
Daniel Kreibom

Daniel Kreibom/

Olle Andersson

Projektet kommer under projektering samt genomforandefasen att vara
bemannad med byggkontrollant (antikvarisk sakkunnig) for att sidkerstilla

entreprenorens genomforande med anledning av byggnadsminnesmarkningen.

Arendets beredning

Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med

fastighetsavdelningen.
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Bolagets analys och bedémning

Inriktningsbeslut bor fattas i enighet med det programforslag som ar framarbetat
for fastigheten, da den befinner sig i mycket daligt skick med dterkommande
vattenskador fran befintliga installationer. En snabb igadngsattning bor ske i detta
fantastiska hus med kulturhistoriskt hogt virde, sa att inte viardefulla
antikvariska byggnadsdelar forstors i takt med nya vattenskador.

Ombyggnadskalkylen visar ocksa pa en affarsméssig investering som dven bidrar
till en ldngsiktigt god fastighetsforvaltning.

Bilagor
1. Bilaga bildmaterial

2. Bilaga Investeringskalkyl
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