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Slutredovisning av AB Familjebostaders
ombyggnation och tillskapande av bostader i Bjorken
18, Ostermalm.

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

- Slutredovisning for ombyggnation och tillskapande av bostidder i Bjorken

18 godkinns.
Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget har genom projektet Bjorken 18 utfort ombyggnation av 26 lagenheter
och nyskapat 4 stycken till en produktionskostnad om 160,7 mnkr. Genom
ombyggnationen har bolaget aterskapat tidstypiska detaljer i fastigheten och
uppfyllt diverse miljo- och myndighetskrav.

Ursprunglig budget i genomfoérandebeslutet 2017 1ag pa 120,5 mnkr inkl. moms.
Slutredovisningen visar pa en 6kning av total produktionskostnad till 160,7 mnkr
inkl. moms.
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Bakgrund

Fastigheten, med adress Valhallaviagen 94-96, uppférdes 1885 och ar sedan 1994
byggnadsminnesmarkt, Detta innebar att fastigheten utpekats som ”synnerligen
marklig genom sitt kulturhistoriska virde” och darmed skyddas av sarskilda
foreskrifter enligt lagen (1988:950) om kulturminnen.

Fastigheten kom i AB Familjebostaders 4go ar 1995, och var da i mycket déligt
skick. Fastigheten hade drabbats av dterkommande lackage pa virme- och
tappvattensystemet samt stopp i avloppssystemet, vilket resulterat i
vattenskadade lagenheter som erfordrat evakuering. Vidare fanns brister i el- och
ventilationssystem, samtidigt som byggnadens fonster var i dalig kondition.
Kallaren var svartillginglig med smala trappor, och brandskyddet mellan
trapphus och lagenheter uppfyllde ej gdllande myndighetskrav.

Styrelsen beslot vid sammantrade 2008-06-17 att uppdra at bolaget att
omgaiende inventera ombyggnadsbehovet. En forsta ansokan om bygglov
ldamnades in 2009 och bygglov erholls varen 2010. En period av 6verklaganden
tog vid och efter overklaganden i Forvaltningsratten, Mark- och miljédomstolen
och Mark- och miljoéverdomstolen nddde fragan till sist sitt slut i februari 2014
da Hogsta Domstolen avslog hyresgisternas begiran om resning.

I juni 2014 togs beslut i Hyresndmnden att Familjebostader fick genomfora
ombyggnaden. Beslutet 6verklagades till Svea Hovrétt, men i juni 2015 avslog
Svea Hovritt overklagan. Detta beslut kan inte 6verklagas.

I december 2014 skickade Familjebostader in en ny bygglovsansokan da tidigare
bygglov 16pt ut. Aven detta bygglov 6verklagades och forst nir Mark- och

miljooverdomstolen i slutet av 2016 nekade hyresgisterna provningstillstaind
kunde forberedelserna for ombyggnationen komma igang.

Arendet
GEOGRAFISKT OMRADE

Fastigheten ar beldgen i ett attraktivt omrade med adress Valhallavdagen 94 och
96 pa Ostermalm.
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Fasad mot Vallhallavdgen och Floragatan
PRODUKTUTFORMING
Projektet omfattade ombyggnation av 26 stycken samt tillskapande av 4 stycken

lagenheter i befintlig vindsvaning. Efter ombyggnaden innehaller fastigheten 30
lagenheter samt 2 stycken ombyggda lokaler.

Objektstyp Antal (st) Andel (%)
1 RoK 2 7
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2 RoK 5 17
3 RoK 3 10
3,5 RoK 4 13
4 RoK 6 20
5 RoK 2 7
5,5 RoK 1 3
6 RoK 3 10
6,5 RoK 1 3
7 RoK 3 10
Totalt 30 100
Lokaler 2

PRODUKTION

Byggnaden har till stor del totalrenoverats inviandigt med nya kok, badrum,
ytskikt, installationer, fliktrum och ny ventilation, samt renovering av trapphus
och hissar. Dar utover har fyra nya vindsldgenheter tillskapats och en tvittstuga
har tillforts fastigheten i killarvaningen.

Ombyggnationen forutsatte att lagenheterna och lokalerna kunde evakueras
trapphusvis. Detta genomfordes i forsta hand genom evakuering inom huset och i
andra hand till 6vriga bostdder inom Familjebostaders fastighetsbestand.
Familjebostader erbjod hyresgisterna permanent omflyttning till andra
fastigheter inom bolagets bestand och fem hyresgéster accepterade detta
erbjudande. Evakuering av lokalerna skedde i samrad med lokalhyresgasterna
och lokalenheten.

Projektet byggstartade under Q3 2017 och inflyttning skedde under Q3 2019.

HYRESGASTER
Samtliga lagenheter och lokaler i Bjorken 18 ar idag uthyrda.

MILJO

Projektet har tagit hansyn till Familjebostaders miljoprogram och byggmaterial
har bedomts enligt Byggvarubedomningen. En miljosakkunnig har varit
involverad i projektet.

EKONOMI

Iinriktningsbeslutet 2015 ldg budget pa 114 mnkr inkl. moms. I
genomforandebeslutet 2017 1ag budget pa 120,5 mnkr inkl moms.
Slutredovisningen visar pa en 6kning av total produktionskostnad till 160,7 mnkr

inkl. moms.

Den ursprungliga budgeten baserades pa en kalkyl upprattad 2009, och som i
samband med inriktningsbeslutet raknades upp till ddvarande penningvirde.
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Justeringar gjordes dven for skador som uppkommit efter upprattad kalkyl samt
nedlagda kostnader i samband med utredningar, 6verklaganden och projektering.
Under projektets gang har olika arbetsmoment visat sig vara mer omfattande
varpa budgeten behovts justeras.

Kostnadsokningarna har bl a. berott pa:

e Lagning, justering och mélning av fonster och dorrar

e Rivning och underbehandling av befintliga vaggar

e Reparation av befintliga skorstenar

e Takrenoveringen

e Elarbeten

e Drinering av kallarmurar

e Komplettering av ventilationen med ett killaraggregat och flaktrum pa
vinden

Familjebostaders reviderade genomférandebeslut 2019 baserades pa
entreprenorens krav. Vid slutreglering var den forvantade slutkostnaden 181
mnkr inkl. moms, som istéillet kom att bli 160,7 mnkr.

Bolagets yrkade hyresniva efter ombyggnad dr i dagslaget foremal for Hovrittens
bedomning.

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

Projektet har utvecklats over tid, med 6verklaganden och tvister som har féranlett
reviderade beslut. Lopande rapportering om projektet fram till senaste
genomforandebeslut har skett till styrelsen.

2015- Inriktningsbeslut (114 mnkr)

2017- Genomforandebeslut 120,5 mnkr)
2017- Rev. Genomférandebeslut (138,5 mnkr)
2019- Rev. Genomforandebeslut (181 mnkr)

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

Bolagets analys och bedomning

Projektet Bjorken 18 ar nu fardigstallt och inflyttat. Genom att ha tillskapat fler
lagenheter dn ursprungsantalet har bolaget bidragit till att 6ka utbudet av
bostider i ett mycket attraktivt omrade. Projektet har uppnatt méalsiattningen att
renovera och modernisera fastigheten, samtidigt som bolaget tillsett att alla
myndighetskrav géllande till exempel ljud, brand och tillgdnglighet uppfyllts.

Bilaga
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1. Investeringskalkyl (Sekretess)

AB Familjebostader

Box 92100

120 07 Stockholm  08-737 20 00 véxel
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