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Investeringsbegiaran

Hemstillan till styrelsen i Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Fonsterbyte Trikilsgatan 3 -51, etapp 2

Fastighet: Sdvenis 58:2
Adresser: Trikilsgatan 3 - 51
Total yta: 11 852 kvim BOA / 0 kvm LOA

Antal lagenheter: 209 st
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Bakgrund
Bostadsbolaget dger idag 357 st ldgenheter pa Trékilsgatan i Robertsh6jd. Omradet bestér av
trevanings lamellhus med fasader 1 rott tegel byggda i slutet pa 1950-talet.

Byggnadernas fonster ér fran ar 1959. Bostadsbolaget har i omgéngar malat trapartierna som
en del i underhéllsplanen. Idag ar fonstren uttjanta och i stort behov av byte. De nya fonstren
ar energieffektiva och har ett 1agt u-vérde.

Bostadsbolaget planerar att byta samtliga fonster i omradet framdver.

Genomforda renoveringar och upprustningar

Takomléggning har utforts pa Trikilsgatan 3-51, balkongupprustningar, injustering virme
med montage ldgenhetsgivare, uppgradering utomhusbelysning till LED belysning, postboxar
1 entréer, samt nu senast nya miljéhus pa garden.

Beskrivning av planerat projekt

Denna investeringsbegiran avser byggnaderna pa Trékilsgatan 3-51. Projektet omfattar
fonsterbyte 1 samtliga ldgenheter samt allmdnna utrymmen inklusive kéllare och tvittstugor.
Totalt omfattar denna etapp ca 1 270 fonster.

© lan Bengtson

Tider
Projektet berdknas starta under augusti 2018 och fardigstillas till december2018.
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Miljo

Projektet foljer Framtiden koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder
kommer att ske utifran av koncernens beslutande miljo- och hélsokriterier. Som verktyg
anviands Byggvarubedomningen (BVB).

Beddmd besparing per ar uppnar till ca 345 000 kr (ca 391 500 kwh).

Upphandling med social hinsyn
Social hiansyn kommer att tillimpas i dessa upprustningar. Malet dr att minst en tjanst ska
tillsattas.

Konstnirlig utsmyckning

Framtiden har tagit fram ett koncerngemensamt program och berdakningsmodell for
ekonomisk avsittning till konstnérlig utsmyckning. Den érliga avséttningen till konst baseras
pa investeringsplanens utfall foregaende ar. Programmet och modellen har utgatt fran beslut 1
kommunfullméktige.

Marknad

Robertshdjd ar ett centralt omrade som &r populért att bo i. Bidragande orsaker till
attraktiviteten dr nirheten och tillgang till service, skolor, fritid, och natur.
Delsjoomradet och Hérlanda tjérn ligger bara ett stenkast frdn Robertshojd.
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Hyresgist

Bostadsbolagets har en vil fungerande hyresgéstprocess med information, dialogméten och
referensgrupper for att fa hyresgésternas syn pa projektets omfattning, for att forankra
projektet samt for att ta fram eventuellt tillvalsprogram.

I dialogen med hyresgésterna och genom skriftlig information forklarar Bostadsbolaget hur
upprustningen genomfors och hur hyresgisterna paverkas av ombyggnationen.
Bostadsbolaget tar genom sin hyresgistkoordinator individuella hansyn till hyresgésternas
behov genom att erbjuda dem stdd av olika slag och alternativt boende dér sa fordras.

Projektet kommer att genomforas med kvarboende.

Ombyggnationen kommer medfoéra hyreshdjning i genomsnitt pa ca 56 kr/manad/ldgenhet
efter 6verenskommelse med Hyresgéstforeningen.

Ekonomi i projekten

Summa projektkostnad

I produktionskostnaden ingér alla kostnader, sa som entreprenadkostnad, projektering,
byggledning och 6vriga byggherrekostnader.

Den totala produktionskostnaden f6r etappen dr bedomd till 18 000 000 kr inklusive moms.
Kostnadsberdkningen baserar sig pa kalkyl 1 kostnadsldge nov 2017.

Hyra/intakt
Hyresnivan for de befintliga ldgenheterna innan atgard ligger pa 1 043kr/kvm/ar.

De aktuella atgérderna medfor en genomsnittlig hyreshdjning pa 56 kr/ménad/lagenhet
(12 kr/kvm/ar). Snitthyran berdknas efter atgérd bli ca 1 055 kr/kvm/ar.

Hyresexempel
Typ/storlek | BOA | Hyra Hyra Hyreshojning | Hyreshdjning
(RoK) (kvm) | fore atgéard efter atgird (kr) (%)
(kr/mén) (kr/mén)
2 RoK 56 4 867 4923 56 1,2

Hyresnivan dr forhandlad med Hyresgéstforeningen.

Investeringsbeddmning (foretagsekonomisk I6nsamhet)

Atgirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtiden koncernens modell for
lonsamhetskalkyl for befintliga bostdder. Kalkylen vérderar det ekonomiska utfallet vid en
langsiktig forvaltning och rdknar med en genomsnittlig avskrivningstid och livslangd for
atgirderna pa 50 &r. Bdde den nya hyreshdjningen och dven till viss del de befintliga
hyresintikterna raknas kalkylen tillgodo. De befintliga hyrorna riknas med eftersom en del av
atgirderna avser byte av befintliga byggnadsdelar.

Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 6,9 %.
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Investeringsbeddmning — (kostnadsféring/aktivering)
Atgirden skall aktiveras till 100 % enligt komponentavskrivningsreglerna K3.

18 000 000 kr inkl. moms aktiveras som investering.

Marknadsvarde

Da fastigheten inte tidigare genomgétt nadgra omfattande investeringar dr det bokforda vérdet
avsevért lagre 4n marknadsvirdet. Detta giller ocksa efter att denna investering genomforts
varfor det inte foreligger ndgot behov av nedskrivning.

Fore investering Efter investering
Bokfort varde 36 601 028 kr 54 601 028 kr
Marknadsvirde 197 531 872 kr 201 938 527 kr

Sammanfattning ekonomi

Produktionskostnad: 18 000 000 kr inkl. moms
Kostnad: 1 518 kr/kvm BOA
Varav investering: 18 000 000 kr inkl. moms
Varav nedskrivning 0 kr

Foretagsekonomisk avkastning: 6,9 %

Forslag till beslut

Mot bakgrund av ovanstdende beskrivning foreslas styrelsen besluta

att tillstryka forslaget till investering i projektet Fonsterbyte Trékilsgatan 3—51, etapp 2

1 enlighet med bilaga 6 a-b
att beslutet Gversinds till Framtidens styrelse for godkédnnande

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund
VD



