Bilaga 6 vid styrelsemote 2014-08-22

Beslutsunderlag till styrelsen i Bostadsbolaget.

Nybyggnad av 70 st ldgenheter pa Egnahemsvagen i Landala.

SBK - Ortofoto

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Totalytor:

Antal bostader:

ref 99 12 00, RH 2000) Skala 1:2000

Skapad med InfoVisaren
2014-05-08

Landala 40:1 och 41:1
Egnahemsvagen

4710 kvm BOA

7 744 kvm BTA (ljus BTA = 6 290 kvm)
BOA/BTA = 0,61 respektive 0,75

70 st, varav 8 st ar planerade for Bmss-boende
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Bakgrund

Bostadsbolaget fick en markanvisning fran Fastighetskontoret 2007 och har sedan bérjan av
2008 arbetat tillsammans med SBK for att fa fram en ny detaljplan for de aktuella fastigheterna.
En del av fastigheterna ligger inom det riksintresse som finns for Norra Guldheden avseende
kulturmiljovarden. Detaljplanen har 6verklagats i alla instanser och fann laga kraft varen 2013.

Bostadsbolaget planerar att bygga 70 st nya lagenheter i enlighet med detaljplanen. Bygglov ar
sokt i mars 2014. Diskussioner med Fastighetskontoret har pagatt sedan hosten 2013 om
Overlatelse av tomtratten till oss. | dessa diskussioner har ocksa ingatt att andra en befintlig
gemensamhetsanldaggning som finns for Landalabergen eftersom de nya fastigheterna ska ha
tillgang till en del p-platser i befintligt parkeringsgarage.

Under vintern 2013/2014 pagick framtagandet av forfragningsunderlag for en
totalentreprenad. Forfragan har varit ute hos entreprendrerna under varen 2014.

Beskrivning av planerat projekt

Den planerade byggnationen bestar av 3 huskroppar i 7-8 vaningar dar 2 av huskropparna ar
férbundna med ett garage for 15 bilar. Ovrig bilparkering anordnas i ett befintligt
parkeringsdack pa Landalabergen.

Platsen dar husen ska uppforas ligger i en bergsslant mellan Landalabergen och Norra
Guldheden och medfor att det kommer att bli mycket sprangningsarbeten. Bottenvaningarna
kommer att ligga i suterrdang i 1-2 vaningar.

Husens gestaltning kommer att plocka upp lite fran de bada narliggande omradenas uttryck och
fargskala. Husen kommer att ligga utmed Egnahemsvagen som i sin tur ligger i en kraftigt
lutande backe. Detta gor att det 6versta av de tre husen inte kan bli fullt tillgangligt for
rullstolsbundna nar det galler angoring till huset. Detta ar accepterat av Stadsbyggnadskontoret
i detaljplaneskedet. Tillkomsten av de nya byggnaderna kommer att innebara att tryggheten
kommer att 6ka pa Egnahemsvagen som idag ar en ganska mork och enslig plats.

Vi har valt att anvanda oss av bestdndiga och underhallsfria fasad- och takmaterial sdsom tegel
kombinerat med Rheinzinkplat for att fa laga underhallskostnader framover.

Lagenhetsstorlekarna har anpassats till vart 6vriga bestand i Landalabergen samt till efterfragan
och &r i huvudsak 2 RoK. Snittstorleken pa alla ldgenheter dr 67 kvm. Lagenheter &r utrustade
med tvattmaskin och torktumlare och de flesta har sitt lagenhetsforrad i lagenheten. Alla
lagenheter har balkong férutom tva stycken ettor som har fransk balkong.

Antalet bil- och cykelplatser har berdknats enligt GBG stads nya normer for detta.

Stadsdelsnamnden ar intresserade av att hyra 8 lagenheter for ett Bmss-boende i tva vaningar i
det nedre huset. Vi har forberett for detta och diskussioner ska pabérjas med dem om hyror
mm.

Lasbara utrymmen for cyklar, barnvagnar, sopor och atervinning finns i bottenvaningarna.
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Lagenheter

e Yteffektiva och valplanerade lagenheter. Alla ar fullt tillgangliga.
e Rumshojd 2,60 m forutom pa de 6versta vaningarna dar rumshojden varierar fran ca 1,7
till 2,5 m beroende pa sadeltakens lutning.
e Parkettgolv som standard med en klinkeryta innanfér entrédorren.
e Badrum med kakel pa vdggarna och klinker pa golvet samt utrustade med tvattmaskin
och torktumlare. Vissa lagenheter har en kombinationsmaskin pga utrymmesbrist.
e Modern kdksinredning med plats for diskmaskin. Kolfilterflaktar kommer att anvandas.
e Garderobsinredning gar hela vagen upp till tak.
e De flesta lagenheterna har sitt lagenhetsforrad i lagenheten. Resterande har det pa
bottenvaningen.
e Ligenhetsentrédorrarna ar av siakerhetstyp.
e Ligenhetsfordelningen ar:
- 10 st 1 RoK, varav 8 st for Bmss
- 52st2RoK

- 8 st 3 RoK
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Teknisk beskrivning

Stomme och klimatskal
e Barande stomme av betong grundlagd pa berg.
e Fasader av tegel i kombination med staende Rheinzinkplat.
e Tak av bandtackt Rheinzinkplat.

Installationer
e Uppvdrmning av byggnaden sker med fjarrvarme.
e Ventilationssystem utgors av fran- och tilluft med varmeatervinning (FTX)
e Individuell matning av varmvatten och el i varje lagenhet.
e Framtidens bredband installeras.
e Porttelefon och berdringsfria Ias till alla gemensamma utrymmen.
e Dorrautomatik med armbagskontakter pa alla entré- och garageslussdorrar.
e LED-belysning i allmdnna utrymmen med narvarostyrning.
e Snalspolande sanitetsporslin och vattenarmaturer

Gemensamma utrymmen

e Huset byggs i suterrdang med kallare och parkeringsgarage i vissa delar.

e Varma trapphus med hiss.

e Flaktrum pa 6versta vaningsplanen.

e Cykel-, sop- och atervinningsrum, barnvagnsrum, forrad och apparatrum ar beldgna pa
bottenvaningarna.

e 15 bilparkeringsplatser finns i fastigheten inkl. 2 st platser fér handikappade. Ovriga 23
st P-platser finns i befintligt garage pa Landalabergen.

e Besoksparkeringar finns langs Egnahemsvagen for korttidsparkering. Det finns ocksa ett
befintligt P-dack vid Landala torg.

Miljo

Bostadsbolagets miljokrav ska uppfyllas i projektet, vilket innebar |ag energiforbrukning (max
60 kWh/m2Atemp) och stort fokus pa materialval.

Kraven i Fastighetskontorets ”Miljoanpassad byggande G6teborg” géller ocksa for projektet.
Produkter som byggs in i projektet kommer att miljoprovas och viljas i enlighet med inom

koncernen tillampliga regler. For detta andamal anvands de hjalpmedel som tagits fram i
samverkan.

Sida 4 av 6



Marknad

Lagenheterna har ett centralt och mycket attraktivt lage vilket innebar att de borde vara latta
att hyra ut. Aven de valda ligenhetsstorlekarna bidrar till detta.

Tidplan

e Upphandling totalentreprenér under maj 2014
e Projektering under sommar/host 2014

e Beviljat bygglov sommaren/hosten 2014

e Byggstart november 2014

e Inflyttning varen/sommaren 2016

Ekonomin i projektet

Summa produktionskostnad

| produktionskostnad ingar entreprenadkostnad, projektering, myndighetsavgifter, byggledning
samt alla ovriga byggherrekostnader exkl. index. Kostnader for mark ar inte med utan den har
lagts som en driftskostnad da vi har tomtrattsavgift i detta projekt.

Total produktionskostnad ar beddmd till 125 000 000 kr inkl. moms i kostnadsniva april 2014.
Det motsvarar 26 540 kr/kvm BOA.

Kostnadsnivan paverkas uppat av:
e att vi har valt fasad- och takmaterial som pa sikt ska ge oss laga underhallskostnader men
som i byggskedet ar lite dyrare.
e |aga energikrav kombinerat med atgarder for god tillganglighet.
e en trang byggplats som férsvarar optimal produktion. Dessutom &r tillgangligheten till
byggplatsen begransad i och med att Egnahemsbron har lastbegrdnsningar.
e avsattning av pengar till konstnarlig utsmyckning

Hyra/Intdkt
- Hyresnivan for bostader i 2014 ars niva har bedémts till cirka 1 900 kr/kvm ar vilket
motsvarar en manadshyra pa 10 200 kr/man for en 2:a pa 66 kvm och 11 300 kr/man for
en 3:a pa 75 kvm.
- Hyresnivan for p-platserna i det nya garaget har bedémts till 800 kr/manad och plats.
Hyran for p-platser i det befintliga garaget ar idag 685 kr/manad.

Investeringsbedémning (féretagsekonomiskt)
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 5,4 %.

Investeringsbedémning (aktivering)
Investeringen foranleder ingen nedskrivning.

Marknadsviirde
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Investeringen for projektet har berdknats i enlighet med koncernens varderingsmodell dar
berakning har gjorts utifran ett faststallt avkastningskrav pa 2,75 % avseende nyproduktion av
bostader i lage Al. Detta varde ligger till grund for bedomningen av ett eventuellt
nedskrivningsbehov. Avkastningsvardet med ovanstaende forutsattningar ar beraknat till

234 000 000 kr vilket innebar att inget nedskrivningsbehov foreligger.

Kassafléde/ Resultat
Kassaflodet (exkl. avskrivningar) for fastigheten ar positivt redan fran ar 1 medans ett positivt
resultat (efter avskrivningar) pa fastigheten erhalls from ar 4.

Riskanalys

- Riskanalysen visar att ett 6kat avkastningskrav pa 0,25 % ger en vardeminskning av
fastigheten pa ca 19 000 000 kr.

Initial vakans pa 10 % forsta aret ger en vardeminskning med 1600 000 kr.

Om lanerantan 6kar med 0,5 % kommer vi fortfarande att ha ett positivt kassafléde ar 1
men ett positivt resultat nas forst ar 6.

Sammanfattning ekonomi

Projektkostnad: 125 000 000 kr
Varav investering: 125 000 000 kr
Varav planerat underhall: 0
Foretagsekonomisk avkastning: 5,4 %

Forslag till beslut

Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta

att godkdnna ovanstaende projekt pa 125 000 000 kr.

overlamna detta drende till koncernstyrelsen for slutligt beslut.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Robert Bengtsson

tf VD
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