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Slutredovisning gallande AB Familjebostaders Ombyggnation av
bostader i Limkakan 4, Gubbangen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Slutredovisning av Limkakan 4 godkanns

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

AB Familjebostader har genom projektet Limkakan 4 genomfort ombyggnation av 70 stycken
lagenheter samt nyskapande av 34 stycken lagenheter i befintliga lokaler. Efter ombyggnaden
innehaller fastigheten 104 lagenheter samt 3 stycken ombyggda lokaler for nya lokalhyresgéster.

Genom att nyttja oanvinda lokalutrymmen har bolaget kunnat tillskapa fler ligenheter dn
ursprungsantalet och darmed bidragit till att 6ka utbudet av ligenheter i omradet. Flertalet mindre
lagenheter lockar yngre personer som ska bilda sitt forsta egna hushall.

Fastigheten ar efter ombyggnad att betrakta som en nybyggnad vilket innebér att den fatt nytt
vardear och dr befriad fran fastighetsavgift de narmaste 15 aren. Slutkostnaden for projektet ar
299,7 mnkr.

Bakgrund

Projektet som innefattade ombyggnation av 70 lagenheter samt nyskapande av 34 lagenheter i
befintliga lokaler var uppe till styrelsen for genomférandebeslut 2012-05-29 med en
produktionskostnad om 102 mnkr. En tvist med den upphandlade entreprenoren Titania uppstod
da de den 2014-03-18 haver entreprenaden pga. utebliven utbetalning frén Familjebostader.
Familjebostader mothéver entreprenaden 2014-03-20 med hénvisning till att Titania
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kontraktsvidrigt havt entreprenaden, samt att fardigstidllandetiden inte kommer att kunna
efterlevas inom kontraktstiden.

Ny upphandling initierades och ett reviderat genomforandebeslut togs av styrelsen 2014-12-02
med reviderad produktionskostnad kalkylerad till 178 mnkr inkl. moms. En ny upphandling
genomfordes 2015-08-10 med Einar Mattson AB och byggstart skedde kort darefter. Senare
upptacktes det att fastigheten var kontaminerad med asbest fororsakad av den tidigare
entreprenoren och ett omfattande saneringsarbete paborjades som pagick i flera manader.
Projektet fick dven indikationer pa att tidigare utfort arbete med héltagningar och ursparingar i
befintligt barande konstruktioner medfort omfattande forsvagningar av den totala stabiliteten i
huset. Detta bekriftades av den utredning som sedan genomfordes av WSP pa uppdrag av
Familjebostader och omfattande forstarkningsarbeten behévde utforas vilket fordyrade
entreprenaden.

Det initialt bristfilliga arbetet av entreprenoren medforde stora forandringar som kriavde att
Familjebostader ingick i ett nytt tillaggsavtal med Einar Mattson for att kunna fardigstalla
entreprenaden fullt ut. I samband med det nya tilldggsavtalet inkluderades fardigstillandet av tre
lokaler som tidigare inte ingick i avtalet.

Arendet

PRODUKTION
Projektet byggstartade i oktober 2012 f6ljt av tva fornyade byggstarter, i mars 2015 respektive i

augusti 2016, och avslutades i augusti 2018.

Einar Mattson upphandlades som ny entreprendr, initialt pa fast pris, men vid en djupare
inventering efter byggstart upptacktes bl.a. brister i konstruktionen vilket medforde att
forutsattningarna for ett fast pris var sa rubbade att en forhandling med Einar Mattson inleddes.
Forhandlingen utmynnade i en 6verenskommelse om l6pande rikning och att i samverkan
fardigstalla projektet.

Det initialt bristfalliga utférandet av ursprunglig entreprenor har resulterat i konsekvensen att den
planerade byggstarten samt fardigstillandet enligt kontraktet med Titania ej kunnat hallas.
Projektet har fardigstallts och fel och brister har atgiardats av ny entreprenor, Einar Mattson, i
enlighet med reviderat genomforandebeslut 2016-11-18 med en ny beslutad budget om 285 mnkr
inkl. moms.

GEOGRAFISKT OMRADE

Limkakan 4 med adresserna Lingvigen 96-108 bygges 1964 och bestéar av ett 85 meter langt
lamellhus i nio véningar samt killarvaning. Byggnaden har ett trapphus med entré mot Lingvigen i
direkt anslutning till torget i Gubbidngens centrum.

PRODUKTUTFORMNING
Projektet omfattade ombyggnation av 70 stycken lagenheter samt nyskapande av 34 stycken
lagenheter i befintliga lokaler. Utover detta en renovering av gemensamma ytor samt nyskapande
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av tvattstugor och en entré med ny hiss. Efter ombyggnaden innehéller fastigheten 104 lagenheter
samt 3 stycken ombyggda lokaler for nya lokalhyresgister.

Objektstyp Antal [st] Area [m?]

1 RoK 26 22-55

2 RoK 50 43-76

3 RoK 20 64-79

4 RoK 4 86-121

5 RoK 4 115-127

Totalt Igh: 104 5846

Lokaler 3 3365
HYRESGASTER

Samtliga bostadslagenheter i Limkakan 4 ar idag uthyrda.

MILJO

Miljoarbetet har bevakats under hela projektet och man kunde konstatera asbest i svartlim, som
Titania hade byggt in, samt i ventilationskanaler. Asbest patraffades i betydligt storre omfattning
an vad inventeringen visade. Prover togs lopande under projektet och dar asbest patraffades
sanerades detta.

Byggmaterial har bedomts enligt Byggvarubedomningen och avvikelser har hanterats vid behov.

EKONOMI

Ursprunglig budget beslutad av styrelsen 2012-05-29 uppgick till 102 mnkr. Pga. tvister, ovan
beskrivna komplikationer samt behov av nya upphandlingar under projektets gang kravdes
reviderade genomférandebeslut med uppdaterade produktionskostnader. Tvisten med ursprunglig
entreprenor slutfordes under medling utav Tingsratten utsedd medlare till en forlikning parterna
emellan. For att fardigstilla projektet och ratta till tidigare felaktigheter samt fardigstalla 3 stycken
lokaler dskade bolaget 2016 om ytterligare en budgetutokning om 107 mnkr inkl moms jmf tidigare
reviderat genomforandebeslut.

Projektledningen med sin forstarkta bemanning av projektledare, byggledare, kontrollanter,
experter och kalkylator har under projektet arbetat aktivt med kostnadsstyrningen parallellt med
Einar Mattson. Vidare har en hogre lokalhyra inkluderats.

Fastigheten ar efter ombyggnad att betrakta som en nybyggnad vilket innebar att den fatt nytt
vardedr och dr befriad fran fastighetsavgift de narmaste 15 éren.

Forhandling om ny hyra efter den genomgripande ombyggnationen pédkallades 2017-09-19 av
bolaget och strandades av bolaget i mars 2019 efter en ldngre tids forsok att ni en dverenskommelse
med Hyresgéstforeningen. Da det inte fanns nagra befintliga hyresgéster vid tidpunkten for
fardigstdllande valde bolaget att frintrédda forhandlingen och ensidigt sétta hyran till 1 795 kr/kvm
och ar och har som konsekvens dérefter inte erhallit nagon arlig hyreshdjning for dessa objekt.
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Slutkostnaden for projektet ar 299,7 mnkr. De utokade kostnaderna fran det reviderade
genomforandebeslutet 2016 utgors bl.a. av ett par storre poster som asbestsanering av hela
projektet, rivning av bristfalligt fardigstallda lagenheter med inbyggd asbest samt renovering av en
fardigstalld fasad som behovde goras om. Total kostnad uppgick till ca 18,3 mnkr varpa en del av
kostnaden kunde hanteras av reserver fran det tidigare reviderade genomforandebeslutet.

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

Projektet har utvecklats over tid och tvister och nya upphandlingar har foranlett reviderade beslut.
Lopande rapportering till styrelsen om projektet har skett fran startbeslutet fram till senaste
genomforandebeslut.

2011-06-10 Bygglov erhéllet

2012-05-29 Genomfoérandebeslut
2014-12-02 Reviderat genomforandebeslut
2015-08-10 Ny upphandling genomfordes
2016-12-06 Reviderat genomforandebeslut

Arendets beredning
Arendet har beretts av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Projektet Limkakan 4 ar nu fardigstillt och inflyttat. Bolagets bedomning ar att projektet med
manga mindre ldgenheter lockar yngre personer som ska bilda sitt forsta egna hushall. Genom att
ha tillskapat fler lagenheter dn ursprungsantalet har bolaget bidragit till att 6ka utbudet av
lagenheter i omradet genom att nyttja oanvanda lokalutrymmen.
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