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Bostads 2019-02-07
bolaget

Hemstallan till styrelsen i Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Badrumsrenovering inklusive stambyte, etapp 4
Eketrdgatan 5, 7, 9 och Aringsgatan 4, Kyrkbyn

Fastighetsbeteckning: Kyrkbyn 93:2

Adresser: Eketriagatan 5,7,9 och Aringsgatan 4
Total yta: 6 024 kvm BOA 0 kvm LOA

Antal lagenheter: 119 st



Bakgrund

Bostadsbolaget ager idag 676 st lagenheter i Kyrkbyn, Lundby varav 558 lagenheter planeras
byggas om och vara klara till Q4 2020. Etapp 1 och 2 har fardigstallt dar 271 st lagenheter har
genomgatt aktuell upprustning i enlighet med inriktningsbeslut samt investeringsbegaran for
respektive etapp. Etapp 3 pagar fran Q1 2018 till Q3 2019 dar 168 lagenheter genomgar
upprustning i enlighet med tidigare investeringsbegéaran.

Husen ar byggda i bérjan av 1950-talet och &r nu ca 65 ar gamla. Omradet bestar av fyra st
hoghus samt 14 st lamellhus i trevaningshus. Under de senaste aren har akuta problem med
vattenintrangning via fasader medfort att fasadrenovering startat upp. Husens badrum,
avloppsystem och vattensystem ar i ursprungligt skick och i stort behov av renovering. Fukt-
och vattenskadorna invandigt har 6kat kraftigt pa grund av bristfalliga tatskikt, brunnar som
lacker samt 6kad belastning av badrummen. Lagenheterna har férhojda radonvarden dar
befintlig sjalvdragsventilation inte kan hantera flodet under tillatna gransvarden.

| 6vrigt ar husen i ursprungligt skick och ar i stort behov av att moderniseras. Lagenheterna
behover uppdateras till dagens krav pa ett sunt och praktiskt boende, samt atgarder behoéver
genomforas for att rent tekniskt forlanga livslangden pa byggnaderna.

Genomforda upprustningar
Lopande underhall har genomforts. | vrigt har inga storre renoveringar utforts pa/i de nu
aktuella byggnaderna.

Beskrivning av planerat projekt

Denna investeringsbegaran avser renovering av kok, badrum, ventilation, va-ledningar, el
samt vissa delar avseende allmadnna utrymmen (specificerad information, se nedan).
Omfattningen av renoveringen baserar sig framst pa de tekniska behoven men har ocksa
arbetats fram tillsammans med hyresgasterna for att tillgodose deras synpunkter och
onskemal.

Omfattning:

Badrum

Badrum forses med nya tat- och ytskikt samt inredning och utrustning. Badrum kaklas och
golv belaggs med klinker.

Kok
Kok tillfors ny blandare och spisflakt. Forberedelse for diskmaskin installeras.

Ventilation
Ny styrd mekanisk till- och franluftsventilation installeras (FTX).

Vatten och avlopp
Nya vatten och avloppsledningar.



El
Ny el i hela lagenheten med jordade uttag, ny gruppcentral med jordfelsbrytare.

Ovrigt
- Portlas och porttelefon installeras till samtliga lagenheter.
- Samtliga dorrar till kdllare byts ut och kopplas till portlassystemet.
- Befintliga lagenhetsforrad och matkallare i tra rivs, kallaren tillférs nya
lagenhetsforrad med troaxnat samt malas upp och far ny belysning.
- Trapphusen malas upp och ny belysning installeras.

Tider
Projektet ar upphandlat och berdknas starta Q3 2019. Fardigstallande berdknas till Q4 2020.

Miljo

Projektet foljer Framtidenkoncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder
kommer att ske utifran av koncernens beslutande miljo- och héalsokriterier. Som verktyg
anvands Byggvarubeddmningen.

Energibesparingen genom den installation av styrd mekanisk ventilation (FTX) berdknas for
etappen till ca 243 330 kWh/ar vilket ger en besparing pa 206 517 kr/ar.

Overgéngen frén sjalvdragsventilation till styrd mekanisk ventilation (FTX) innebar utéver ett
stabilare inomhusklimat daven att radproblematiken kan hanteras.

Upphandling med social hansyn
Social hansyn kommer att tillampas i detta projekt.

Konstnarlig gestaltning

Framtiden har tagit fram ett koncerngemensamt program och berakningsmodell f6r
ekonomisk avsattning till konstnarlig utsmyckning. Den arliga avsattningen till konst baseras
pa investeringsplanens utfall foregaende ar. Programmet och modellen har utgatt fran beslut i
kommunfullmaktige.

Marknad
Omradet ar populart mycket tack vare omradets placering. Det ar nara till kommunikation och
service.



Hyresgast

Bostadsbolagets har en val fungerande hyresgastprocess med information, dialogmoten och
referensgrupper for att fa hyresgasternas syn pa projektets omfattning. Vi har ocksa i
samband med detta forankrat projektet infor hyresgastgodkdannande, framtagande av
tillvalsprogram mm. Bostadsbolaget tar genom sin hyresgastkoordinator individuella hdansyn
till hyresgasternas behov genom att erbjuda dem st6d av olika slag och alternativt boende dar
sa fordras.

Projektet kommer att genomfdéras med kvarboende. Som kompensation ingar en hyresfri
manad for stérningar och men i boendet samt en hyresrabatt det forsta aret med
100 kr/manad forsta aret.

Val/tillval

| samband med renoveringen kommer det att finnas mojlighet for hyresgasterna att valja visst
utférande inom ramen for grundutforandet (kostnadsfria val) och darutéver tillval mot extra
kostnad. Exempel pa tillval i projektet ar hojning av diskbank, nya luckor pa befintlig
skapstomme, nya luckor pa ny stomme, handdukstork, halogenspotts i badrum och
golvvarme. Tillvalen prissattsatts sa att de bara sina egna kostnader fullt ut.

Kostnaden for tillval i projektet har berdknats till ca 2 500 000 kr.

Ekonomi i projektet

Summa projektkostnad

| produktionskostnaden ingar alla kostnader, sa som entreprenadkostnad, projektering,
byggledning och 6vriga byggherrekostnader.

Den totala produktionskostnaden exklusive tillval ar bedémd till 51 413 000 kr inkl. moms.
Kostnaden baserar sig pa inkomna anbud i kostnadsldge april 2018. Tillval beraknas till
ca 2 500 000 kr inkl. moms.

Hyra/intdkt
Hyresnivan for de befintliga lagenheterna i Kyrkbyn innan atgard ar 978 kr/kvm, ar.

De aktuella atgarderna i Kyrkbyn medfor en hyreshojning pa 228 kr/kvm, ar och ari 2018 ars
hyresniva. Hyran berdknas efter atgard bli 1 206 kr/kvm, ar (exklusive hyresrabatt).

Exempel
Typ/storlek | BOA | Hyra Hyra Hyreshdjning | Hyreshojning
(RoK) (kvm) | fore atgard efter atgard (kr) (%)
(kr/man) (kr/man)
2 RoK 55 4 483 5528 1045 23,3%

Hyresnivan ar forhandlad med Hyresgastforeningen.



Investeringsbedémning (féretagsekonomisk I6nsamhet)

Atgirderna har I6nsamhetsberaknats i enlighet med Framtidens modell fér [dnsamhetskalkyl
for befintliga bostader och baserar sig pa kostnadslage apr 2018. Kalkylen varderar det
ekonomiska utfallet vid en langsiktig forvaltning och raknar med en genomsnittlig livslangd pa
39 ar. Bade den nya hyreshojningen och adven till viss del de befintliga hyresintakterna raknas
kalkylen tillgodo. De befintliga hyrorna raknas med eftersom en del av atgarderna avser byte
av befintliga byggnadsdelar.

Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktignominell arlig avkastning pa 5,8 %
inkluderat hyresrabatter i ett ar samt en hyresfri manad.

Investeringsbedémning — (kostnadsféring/aktivering)
Atgarden skall aktiveras till 100 % enligt komponentavskrivningsreglerna K3.

51 413 000 kr inkl. moms aktiveras som investering.

Marknadsvirde

Projektet innebar enligt varderingsmodellen att marknadsvardet 6verstiger det bokforda
vardet for samtlig berorda fastighet. Da marknadsvardet efter investering enligt denna
vardering ar hogre an motsvarande bokférda varde foreligger inget behov av nedskrivning av
fastigheternas varde.

Kyrkbyn 93:2

Fére investering Efter investering
Bokfort varde 14 698 720 kr 66 111 720 kr
Marknadsvérde 71751 764 kr 115 815 645 kr
Sammanfattning ekonomi
Projektkostnad exklusive tillval: 51 413 000 kr inkl. moms
Tillvalskostnad: 2 500 000 kr inkl moms
Kostnad: 8 535 kr/kvm BOA (exkl tillval)
Varav investering: 51 413 000 kr inkl. moms
Varav nedskrivning: 0 kr
Foretagsekonomisk avkastning: 5,8 %



Forslag till beslut

Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta
1. atttillstyrka denna investeringsbegaran

2. att beslutet 6versands till Framtidens styrelse for godkdannande
3. att omedelbart justera besluten 1-2

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund
VD



