bilaga till VD rapport styrelsen 10 dec 2018

Styrelsehandling
Dnr: 1104/ 5

2018-12-07

Avvikelserapport
Renovering Sédra vagen 30

Fastighetsbeteckning: Heden 30:14
Adress: Sodra vagen 30
Antal lagenheter: 21 st,

Kvm: 2 152 kvm
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Bakgrund

Fastigheten ar byggd 1906. Fastigheten har 21 lagenheter pa plan 1-5. Pa gatuplan finns 3
lokaler.

Byggnaden ar 6 vaningar hog med lokaler plus ett vindsplan med lagenhetsforrad och
hissmaskinrum.

Fastigheten &r i akut behov av grundforstarkning inklusive gard, samt stort behov av
fonsterbyte. Skulle dessa arbeten sarskiljas skulle detta innebara att ett antal av de
tillkommande delarna ocksa maste utforas, sasom;

Ny elservis.

Nytt inkommande VA.

PCB sanering fonsterfog.

Boracolbehandling.

Rivning av befintlig mur inkl underliggande grundmur.

Uppbyggnad av ny stodmur.
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Beskrivning av planerat projekt

Fastigheten grundforstarks, gardsbjalklaget rivs och byggs upp pa nytt inklusive nytt AV-hus,
tvattstugan renoveras, samordning av ventilationen pa vinden, fonsterna byts ut,
elrenovering av byggnaden och malning av plattak inklusive taksakerhet.
Grundforstarkningen sker via entréplan,

Befintliga lokaler;
- Antikvariat konverteras till ny restaurangverksamhet.
- Restaurang aterstalls.
- Frisor aterstalls alternativt inforlivas med ny restaurangverksamhet.

Enligt styrelsebeslut daterat 2017-11-29, 37 000 000 kr.

Avvikelser

Mer komplexa fragestallningar dn forvantat med anledning av byggnadens konstruktion, A-
handlingar, VA, vilket har inneburit en extremt genomarbetad utférandehandling.
Tillkommande utredningar i form av hallfasthet, fukt/maogel, tomning av hyresgasters
forvarade inventarier pa vind mm. Inkluderar dven kostnaden for utkop av tva
lokalverksamheter; Frisor och antikvariat. Bedémningen har varit att vi efter att kunna
disponera denna extra yta tillskapa en stor bra yta som lampar sig for bla
restaurangverksamhet. Detta blir en bra langsiktig affar, da hyresintdkterna kraftigt kommer
dka och vi far en verksamhet som har mojlighet att utvecklas i var fastighet. Aven en
langvarig dialog med SBK har drivit pa kostnader under projekteringsskedet.
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Tillkommande delar
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Frisorsalongens lokaler.

v' Utkop av Hg for att kunna sikerstélla en battre lokal, dar vi kan ha en Hg som
tar med sig ett mervarde in i omradet och som bidrar till en bra langsiktig
affar.

Nytt flaktrum for flytt av flakt till restaurang.

v Gick ej att ha ett stort flaktrum for de olika verksamheterna, utan fick delas
upp pa tva. Detta pa grund av brand, hallfasthet och aggregatens volym, samt
svarigheter att hantera de stora kanaldimensionerna pa vinden.

Nytt tak over flaktrum.

v" Kombinationen brandsakert fliktrum, aggregatets hdjd, samt kanaldimension

medforde behov av nytt tak 6ver flaktrum.
Stensattning & mur runt tillboyggnad inkl. utvandig trappa.

v" Anpassning av utemiljon utifran de arkitektoniska vardena. Utemiljons
utformning har varderats av en byggnadsantikvarie, da byggnaden ar en del i
Goteborgs stads bevarandeprogram.

Medfor ocksa en bra hyresintdkt vad galler uteplatsen.
Ny elservis.

v Befintlig elservis har ej n6dvandiga funktionskrav som kravs. Den nya
elservisen kommer i motsats till den gamla, vara samordnad, lattillganglig och
med nodvandig prestanda.

Nytt inkommande VA.
v Befintlig VA kommer ej klara pafrestningarna vid grundforstirkningen. Ny VA
anpassas for att kunna ta upp viss sattningspaverkan.
Nya fonster och doérrar i markplan.
v' 4 st fonster och 2 st dérrar byts ut.
PCB sanering fonsterfog.
v' PCB som ej uppticktes i tidigare miljoutredning.
Boracolbehandling vind och kallare.

v' Behov av att sikerstilla att fuktpaslag ej kommer att generera mogel.

Upptéacktes ej i tidigare miljoutredning.
Flyttfirma for utréjning av vind.

v" Overenskommelse i samverkansprocessen, da vi kommer att ta merparten av
forradsutrymmet for vara hyresgéster.

Sanering av ventilationskostnader som innehaller asbest.

v" Asbest som ej upptacktes i tidigare miljdutredning.

Rivning befintlig mur inkl. underliggande grundmur.

v" Mur angrdnsande till grannfastigheter har inte den héllfasthet som férvintats.

Garden skall fyllas upp med massor, muren klarar ej av detta mertryck.
Uppbyggnad av ny stodmur.
v" Uppbyggnad av stddmur mot grannfastigheterna.
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» Forstarkning bjalklag restaurangkok.
v’ Bjilklaget i vad som projekterats till restaurangkék, har bristande héllfasthet.
» Uppriktning av golv restaurang 1.
v" Uppriktning av golv i befintlig restaurang for att sdkerstalla en funktionell
lokal.
» Nytt lagre bjalklag i tvattstuga.
v Svarigheter att uppna tillginglighet och funktionskrav enligt BBR, kraver en
sankning av bjdlklaget.

Tillkommande projektering
» Utokad bygglovsprocess
v' Utokad bygglovsprocess pga langvarig dialog med SBK.
» Utredning bygglov pga felaktiga besked fran SBK.

v' SBK har levererat olika besked under projekteringen vad som giller och inte,
vilket forsvarat framdriften. SBK har till slut backat och till viss del bett om
ursakt for felaktig hantering, exempelvis for feltolkning av gallande stadsplan.

» Utokad och forlangd projektering pga tillkommande delar.

Tillval / optioner
v' Totalrenovering av 3 ldgenheter samt tillval.

Bedomd merkostnad

Utifran de listade tillkommande delarna, samtal med nu angiven entreprendr som prissatt
alla ingdende arbeten, egna bedémningar och sammanstallningar kommer vi se en
merkostnad pa 10 000 000 kr inklusive moms.

Tillval och optioner skulle pa samma satt generera en merkostnad pa 3 000 000 kr inklusive
moms.

Detta innebér en total merkostnad pa 13 000 000 kr inklusive moms.

Arbetsgang fortsatt arbete
Entreprenadarbetena kan komma igang under januari 2019.

Hyresgaster

Det har varit en djup och ingdende dialog/ samverkan med hyresgaster och HGF under hela
processen.

Information har skett kontinuerligt via trapphusinformation, brev och hyresgastmoten i olika
former och konstellationer.

Lonsamhet

Justerad I6nsamhetskalkyl kommer att ligga pa samma niva som innan.
Detta till stor del pa att lokalhyresintakterna
kommer bli hégre an beraknat.
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