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Reviderat genomforandebeslut gallande
AB Familjebostaders ombyggnad av bostader i
kv Limkakan 4, Gubbangen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Reviderat genomforande av ombyggnad i kv Limkakan 4 Gubbéngen,
innefattande renovering av 70 befintliga lagenheter, tillskapande av 34
nya lagenheter, samt fardigstillande av 3 lokaler till en total
investeringsutgift om 285 mnkr inkl. moms godkanns.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Tidigare styrelsebeslut har innefattat ombyggnad av 70 lagenheter och
tillskapande av 34 nya lagenheter, samt fastighetsknutna arbeten for fastighetens
tre lokaler. Darefter har ytterligare fel uppkomna under initialt entreprenadavtal
upptickts vilket foranleder nu reviderad projektbudget. I ny budget ingar dven
fullt fardigstallande av fastighetens tre lokaler. Detta till en ny total
investeringsutgift om 285 mnkr inkl. moms (jmf 178 mnkr, reviderat
genomforandebeslut daterat 2014-12-02) .

Ursprunglig entreprenad med Titania Bygg & VVS AB resulterade i mars 2014 i
havning och mothavning. Efter upphandling kontrakterades i augusti 2015 Einar
Mattson AB. Snart upptacktes att fastigheten var kontaminerad med asbest
fororsakad av tidigare entreprendrs arbete vilket kravde ett omfattande
saneringsarbete. Kort darefter konstaterades dven att tidigare entreprenor
felaktigt utfort arbete i barande konstruktioner medfort omfattande
forsvagningar av husets totala stablitet. P4 uppdrag av Familjebostader
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genomforde WSP en omfattande utredning av de fel som uppdagats. Under
utredningsperioden kunde endast en mindre del av kontraktsarbeten utforas.

Mot bakgrund av uppkommen situation har entreprenadjuridisk s k rubbning?
uppkommit for nuvarande entreprenor Einar Mattsson AB. For att fortsatta
produktionen har bolaget darfor tecknat ett tillaggsavtal om samverkan med
entreprenoren vilket gor att 1dgenheterna kan fardigstillas och flyttas in med
start Q2 2018.

En juridisk process pagar mellan Familjebostidder (bolaget) och Titania Bygg &
VVS AB i vilken bolagets ansprak i nuldget uppgar till 75,3 mnkr. De
konstruktionsfel och andra fel som foranleder reviderat genomforandebeslut
kommer att foras till detta belopp.

Efter det att ursprungligt entreprenadavtal gick till hdvning har bolaget
genomfort omfattande besiktningar och undersékningar av de arbeten som
Titania Bygg & VVS AB utfort innefattande samtliga byggnadstekniska aspekter.
En vardering ar genomford som grundar sig pa volymen utfort arbete samt
kvalitén pa utfort arbete. Men, sett till omfattningen pa de felaktigt utférda
arbeten som oOver tid upptackts kan dock inte till fullo uteslutas att ytterligare
felaktigheter upptéacks som far paverkan pa budget och tidplan. Risken hanteras
med utokad intern kontroll med en mycket nira avstimning av byggnationens
progress mellan bestillare och entreprendr och dr omhéandertagen i reviderad
investeringskostnad.

Bakgrund

Styrelsen fattade genomforandebeslut om projektet i maj 2012 med en
produktionskostnad om 102 mnkr. Efter upphandling tilldelades Titania Bygg &
VVS AB avtalet.

Under entreprenaden uppdagade bolaget 16pande fel och brister i utfort arbete
och produktionen ldg hela tiden efter 6verenskommen produktionstidplan. Detta
fick till foljd att bolaget inneholl utbetalningar. 2014-03-18 hiavde Titania Bygg &
VVS AB entreprenaden p g a utebliven utbetalning och 2014-03-20 mothavde
bolaget entreprenaden med hinvisning till att entreprenoren kontraktsvidrigt
havt entreprenaden, samt att avtalad fardigstiallandetid ej kunde efterlevas inom
kontraktstiden.

Efter havning genomforde bolaget med extern besiktningsgrupp slutbesiktning av
Titania Bygg & VVS AB:s utforda delar samt en viardering av volym pa utfort
arbete och kvalitet. Slutsatserna utgor underlag i den genstamning som bolaget
gjort mot Titania Bygg & VVS AB vilken i dagslaget uppgér till 75,3 mnkr.

1 Nir ej angivna forutsattningar uppkommer i en entreprenad aviserar entreprenoren
hinder. Nar hinder ger storre/omfattande avikelser 6vergar aviseringen till rubbning
vilket kan foranleda ratt for entreprenoren att hiva avtalet.
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Hosten 2014 gjordes omprojektering for nytt forfragningsunderlag. Efter
upphandling kontrakterades augusti 2015 Einar Mattson AB med byggstart kort
darefter. Snart uppticktes att fastigheten var kontaminerad med asbest
fororsakad av tidigare entreprenors arbete och ett omfattande saneringsarbete
paborjades. Kort darefter konstaterades dven att tidigare entreprenor utfort
arbete i befintligt barande konstruktioner som medfort omfattande forsvagningar
av den totala stabliteten i huset vilket foranledde skyddstopp under en kort
period.

P& uppdrag av bolaget genomforde WSP en omfattande utredning av de fel som
uppdagats i syfte att sdkerstélla hur forstarkningsarbete kan genomforas utan att
forandra slutprodukten namndvirt. Under utredningsperioden kunde endast en
mindre del av arbeten utforas. Mot bakgrund av detta anmaélde Einar Mattsson
hinder som sedan gick 6ver i rubbning p g a for stora avikelser mot givna
ursprungsforutsattningar.

Utredningens slutsats ar att omfattande forstarkningsarbeten av konstruktionen
kravs vilket fordyrar projektkostnaden och ger ytterligare forsening. Vidare har i
tillkommande utredning dven konstaterat foljande fel uppkomna under initial
entreprenad;

Felaktig renovering av fasad och platarbeten runt fonster och balkonger.
Felaktiga pagjutningar av bjilklag pa vaningsplanen.

Felaktig spackling av golv.

Bristfalligt utforda brand- och ljudtatningar mellan ldgenheter.

Sammantaget allt fel som kraver atgird vilket ger fordyringar och
tidsforskjutningar.

Arendet

FASTIGHETEN

Tomtrétten Limkakan 4 (Lingvigen 96-108) med byggar 1964, bestar av ett 85
meter langt lamellhus i nio vdningar samt kallarvaning. Entréplanet innehaller
lokaler. Aven p4 plan 1-3 finns ca 3 000 m2 lokaler. Plan 4-7 innehéller
smaldgenheter och pa plan 8 finns tva lagenheter som tillkom 1991.

PROJEKTET

Omfattning fore ombyggnad

Antal lagenheter Antal lokaler
70st 12st

BOA LOA

3105kvm 6106kvm
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Ldgenhetsfordelning fore ombyggnad
Ligenhetsstorlek Antal
1RK 22 st
2 RK 45 st
3 RK 2 st
4 RK 1st
Summa 70 st

Omfattning efter ombyggnad

Antal lagenheter Antal lokaler
104st 6st
BOA LOA
5846kvm 2922kvm
Ldgenhetsfordelning efter ombyggnad
Ligenhetsstorlek Antal
1 RK 26 st
2 RK 50 st
3 RK 20 st
4 RK 4 st
5 RK 4 st
Summa 104 st

Huset ar tomstallt pa bostad- och lokalhyresgister. Inga hyresgister kommer att
aterflytta. Avtal med Hyresgéstforeningen om ny hyra ar inte klart.

EKONOMI

Milstople Beslut Datum Budget
Genomférandebeslut Styrelsen 2012-05-29 102 Mnkr
Reviderat Genomférandebeslut Styrelsen 2014-12-02 178 Mnkr
Reviderat Genomférandebeslut Styrelsen 2016-12-06 2852 Mnkr

For att fardigstélla projektet och ritta till tidigare felaktigheter samt fardigstilla 3
stycken lokaler askar bolaget om en budgetutokning om 107 mnkr jmf tidigare
reviderat genomférandebeslut. Detta ger 285 mnkr (brutto) i
slutkostnadsprognos for projektet, inklusive upparbetat. (motsvarande 30 996
kr/kvm hyresbiarande area (HYA?!). Med ett ingadngsvarde pa 17,6 mnkr kommer
totalt bokfort varde efter fardigstallandet att uppga till 285 mnkr vilket ger en
avkastning pa 2,2 %.

2 Varav 8,4 mnkr ar hanforda till fullt firdigstallande av lokaler, kostnader som inte
ingick i beslut fran 2014-12-02.
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TIDPLAN OCH TIDIGARE BESLUT

Aktivitet Datum Beslutad Byggstart Fardigstéllande Planerad inflyttning
PK (ettappvis)

Genomforandebeslut 2012-05-29 102 Mnkr 2012-Q3 2014-Q3 2014-Q4

Rev. genomférandebeslut 2014-12-02 178 Mnkr 2015-Q3 2017-Q1 2017-Q1

Rev. genomférandebeslut 2016-12-06 285 Mnkr 2016-Q4 2018-Q2 2018-Q2

RISKER

Efter det att ursprungligt entreprenadavtal gick till hdvning har bolaget
genomfort omfattande besiktningar och undersékningar av de arbeten som
Titania Bygg & VVS AB utfort, innefattande samtliga byggnadstekniska aspekter.
En virdering ar genomford som grundar sig pa volymen utfort arbete samt
kvalitén pa utfort arbete. Men, sett till omfattningen pa de felaktigt utférda
arbeten som o6ver tid upptackts kan dock inte till fullo uteslutas att ytterligare
felaktigheter uppticks som far paverkan pa budget och tidsplan. Risken hanteras
med utokad intern kontroll med en mycket nira avstaimning av byggnationens
progress mellan bestillare och entreprendr och ar omhéandertagen i reviderad
investeringskostnad.

ORGANISATION

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannat med en forstarkt
projektgrupp som innefattar ombud, projektledare, byggledare, kalkylator och
sakkunniga inom bygg, vvs, el, miljo och energi. Projektgruppsmoten halls
lopande for projektet med representanter fran fastighetsavdelningen dar
projektet avrapporteras.

MILJO

Miljoinventering ar upprattad av Structor daterad 2011-04-29. Inventeringen
resulterade i stort att asbest hittades i rorbojar i kéllarplan. Huvuddelen av
saneringen ar redan utford av den tidigare entreprendren, dock felaktigt som
inneburit att huset har kontaminerats av asbest, vilket foranlett en sanering
under ett antal manader av den nya entreprendren. Inbyggt asbest har patraffats
pa flera stéllen. Oljetankar fran tiden innan fjarrvirmen drogs in i fastigheten har
patraffats under kallargolvet, vilket kommer att saneras och avanmalas till
kommunen av den nya entreprenoren. PCB fogar har sanerats och firdiganmalts
till kommunen.

Fastighetens energianviandning uppgick innan ombyggnaden till 191 kWh/m2.
Efter projektets genomforande dér dven energisatsningar ingar beraknas
energianvandningen minska till 68 kWh/m?, vilket ger en besparing pa 123
kWh/m2.Milj6- och energikrav mits och foljs upp efter projektets genomforande,
och ar en del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

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



A'rendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning

Bolagets analys och bedomning

Projektet har innefattat stora svarigheter sett till bristande kvalitet och
tidsforskjutning under initial entreprenad. Det innehallande av ersattning som
bolaget da tillampade ar verktyget for situationer som denna. Den hidvning och
mothavning som foljde ligger nu i en juridisk process i vilken bolagets ansprak pa
Titania Bygg & VVS AB i nuldget uppgar till 75,3 mnkr. De konstruktionsfel och
andra fel som foranleder reviderat genomférandebeslut kommer att foras till
detta belopp.

Mot bakgrund av uppkommen situation har entreprenadjuridisk s k rubbning
uppkommit for nuvarande entreprenor Einar Mattsson AB. For att fortsitta
produktionen har bolaget tecknat ett tillaggsavtal om samverkan med
entreprenoren vilket gor att lagenheterna kan fardigstéllas och flyttas in med
start Q2 2018.

Efter det att ursprungligt entreprenadavtal gick till hivning har bolaget
genomfort omfattande besiktningar och undersokningar av de arbeten som
Titania Bygg & VVS AB utfort, innefattande samtliga byggnadstekniska aspekter.
En vardering ar genomfoérd som grundar sig pa volymen utfort arbete samt
kvalitén pa utfort arbete. Men, sett till omfattningen pa de felaktigt utfoérda
arbeten som oOver tid upptackts kan dock inte till fullo uteslutas att ytterligare
felaktigheter upptéacks som far paverkan pa budget och tidsplan. Risken hanteras
med utokad intern kontroll med en mycket nara avstimning av byggnationens
progress mellan bestillare och entreprendr och ar omhéandertagen i reviderad
investeringskostnad.

Bilagor
1. Bildmaterial
2. Reviderad investeringskalkyl - sekretess
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