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Slutredovisning av upprustning projekt kv. Ingenjoren 7,
Grindsgatan 54, Sodermalm

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande.

Slutredovisningen av upprustningsprojekt kv. Ingenjoren 7, pd Sodermalm,

godkénns.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin

VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Familjebostéders Foretagsledning beslutade 2011-10-04 om upprustning av 32
lagenheter i kv Ingenjoren 7 pa Sédermalm i enlighet med av styrelsen faststélld
ombyggnadsplan.. P4 grund av omfattande tilldggsarbeten har projektet blivit
fardigstéllt senare dn planerat och budgeten utdkats. Ombyggnaden har bedomts
sa omfattande att fastighetens standard kan likstillas med nyproduktionsstandard.
De nya hyresnivaerna speglar en fastighet 1 samma standard och skick som en
nyproducerad fastighet.

Projektet upphandlades med Rydbergs Bygg AB som totalentreprendr till en
berdknad produktionskostnad om ca 45,2 Mkr och planerades vara klart {or
slutbesiktning 2012-11-17. P& grund av omfattande tilliggsarbeten blev projektet
besiktigat forst 2013-05-13, med en slutkostnad pa 46,1 Mkr.
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Bakgrund

Fastighet kv Ingenjoren 7 var i stort behov av omfattande underhéll med
aterkommande stamstop och fuktskador. Fastigheten hade infér renoveringen 6
lagenheter som var tomstdllda m a a vattenldckage och stamstopp. Fastigheten var
sliten, med l4g standard och sma utrymmen f6r kok och badrum. Vidare fanns
brister i fastighetens ventilation och virmesystem. Fasad och fonster var i stort
behov av upprustning. Avsikten med renoveringen var forutom renoveringen att
oka tillgingligheten i fastigheten for rorelsehindrade och anpassa kok och bad till
dndamélsenlig utformning. Fastigheten var infor upprustningen upptagen i
bolagets atgirdsplan for ombyggnad och beslut om ombyggnaden med redovisad
projektbudget beslutades i1 bolagets Foretagsledning 2011-10-04 .

Projektet dr nu genomfort och samtliga kostnader fér ombyggnaden 4r nu kénda,
varmed en slutredovisning av projektet ar aktuellt.

Arende

Fastigheten kv. Ingenjoren 7 med adress Grindsgatan 54 dr klassad som gul, vilket
innebdr att fastighetens bebyggelse ar av positiv betydelse for stadsbilden
och/eller av visst kulturellt viarde. Resultat av kulturinventeringen pekade inte pa
nagra hinder for de atgirder som planerades for fastigheten. Fastigheten innehaller
32 lagenheter och 3 lokaler, dér 2 lokaler aterstdr efter ombyggnad. En lokal har
tagits i ansprak for nytt soprum.

Malsittningen for ombyggnaden var forutom att byta ut alla installationer och
uppgradera underhéllet, att uppna det energimél som Familjebostdder dé beslutat
for storre ombyggnader d v s att forbattra energiviardet med 10 % eller mer, samt
oka tillgdngligheten till och i ldgenheterna for att man skall kunna bo kvar langre 1
sin ldgenhet ndr man blir dldre. Darutover var malet att uppgradera standarden
totalt 1 fastigheten, sdsom badrum, kok, okad trygghet 1 kéllare och pa vind med
bla nytt skalskydd och passersystem.

Ombyggnationens omfattning

Programforslaget som framarbetades har i huvudsak f6ljts och alla installationer,
sdsom vatten, avlopp, el och ventilation bytts ut och uppgraderats till modern
standard.

En total ombyggnad av ldgenheterna har skett for att erhalla béttre kok samt oka
tillgdngligheten 1 badrum. Tillgéngligheten 1 badrum och kok har avsevért
forbattras och erhaller ocksa dndamélsenlig utformning. Légenheterna har dven
tapetserats och mélats om, samt fatt nya golvbeldggningar.

Befintliga balkonger har renoverats och nya balkonger har monterats in mot gérd.
Fasad och tak har renoverats och en ny sophantering har iordningstillts. Den
befintliga tvéttstugan har flyttats ned fran vind till gatuplan och ddrmed placerats
fullt tillgénglig.



Tillkommande arbeten
Tilldggsarbeten kan sammanfattas till:
- Rivning och uppbyggnad av ldgenhetsskiljande viggar pa grund av fukt
och mogelskador
- Rivning och uppbyggnad av nya undergolv i alla ligenheter och pa vinden
- Takarbeten till foljd av nya viggar
- Ny utrustning pa gérd
- Avloppsbyten 1 killare
- Isolering av bursprik
- Puts p g a hogre grad bom puts

Entreprenaden paborjades 2011-12-01 och planerades vara klar 1 2012-11-10 for
en slutbesiktning 2012-11-17.

Resultatet av ovan blev att projektet fardigstilldes forst 2013-03-01 dédr man vid
besiktningen undantog en lokal, sockel mot gata, samt garden. Undantagna delar
har dérefter fardigstéllt och besiktats 2013-05-13. Inflyttningen till fastigheten
skedde 1 tva etapper 2013-03-01 samt 2013-03-16.

De omfattande tilliggsarbetena har medfort en forlingning av entreprenadens
fardigstéllandetid, likvdl som 6kade kostnader.

Ekonomi

Projektet upphandlades med Rydbergs Bygg AB som totalentreprendr till en
beriknad produktionskostnad om ca 45,2 Mkr (motsvarande 25 380 kr/m”
hyresbirande area (HY A). Lonsamhetskalkylen baserades pa att 2010 &rs
normhyra om 701 kr/m? hojdes till 1 375 kr/m? vilket, med ett avkastningskrav pa
3,75 %, skulle ge en forvéntad resultatbelastning om ca 13,7 Mkr.

Projektets slutkostnad fore momsavdrag uppgar till 48,8 Mkr vilket motsvarar ca
27 400 kr/m? hyresbirande area (HY A). Projektets slutkostnad efter momsavdrag
om ca 2,7 Mkr uppgér till 46,1 Mkr vilket motsvarar ca 25 884 kr/m?
hyresbédrande area (HY A).

Medelhyran for bostdderna, som beddmts motsvara nyproduktionsstandard,
uppgér idag till 1 877 kr/m?. Denna baseras pa en normhyra pa 1 550 kr/m?® for
lagenheter enligt forhandlingsdverenskommelsen med hyresgéstféreningen 2014-
01-29.

Hpyresgiisterna

Infér ombyggnaden har stormdte och samrad med samtliga hyresgéster i
fastigheten hallits enligt férhandlingsordningen med Hyresgéstféreningen.
Samtliga aterflyttande hyresgéster har lamnat sitt medgivande f6r ombyggnaden.
Erbjudande om permanent omflyttning har erbjudits och infoér ombyggnaden var
det endast 5 hyresgéster som erbjdds tillfallig evakuering under ombyggnaden.
Aterflytt till den ombyggda fastigheten skedde 1 den mars. Vid tillfillet var den
nya hyran ¢j fardigforhandlad, men samtliga lagenheter var uthyrda.



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

Bolagets analys och bedomning

Fastigheten Ingenjoren 7 &r nu ombyggd med en standard som helt kan likstillas
med nyproduktionsstandard. En 2 ars besiktning &r inplanerad 2015, och forst da
kan vi utldsa om stédllda energimal har uppfyllts. Utokningen av budget beslutades
innan de nya investeringsreglerna var faststallda.

Projektets 16nsamhet framgér av bifogad bilaga och visar att Lonsamhetskalkylen
baserades pa att 2010 ars normhyra om 701 kr/m? hgjdes till 1 550 kr/m? vilket,
med ett avkastningskrav pa 3,5 % gav en forvéntad resultatbelastning om ca 10,2
Mkr.

Bilagor
1. Bildbilaga



