Bilaga 7 vid styrelsemote 2014-08-22

Beslutsunderlag till styrelsen i Goteborgs stads bostadsaktiebolag.

Avseende Badrumsrenovering Julianska Gatan

Fastighetsbeteckning Kortedala 31:3

Adress: Julianska Gatan 10, 12, 14, 16, 18
Total yta : 11270 kvm BOA

Antal lagenheter: 165 st



Bakgrund

Bostadsbolaget dger idag ca 2000 lagenheter i Kortedala byggda i mitten pa 1950-talet.
Under slutet av 80-talet och borjan av 90-talet byggdes delar av bestandet om i enlighet med
datidens gynnsamma finansieringsvillkor. | 6vriga fastigheter har underhall av ringa
omfattning skett och tidens tand har satt sina spar pa olika satt i de olika byggdelarna.

Punkthusen pa Julianska Gatan har under det senaste aren upprustats utvandigt i form av
omlaggning av tak. Fastigheternas badrum, avloppsystem och vattensystem ar i princip i
ursprungligt skick. Allt eftersom anvandningen av badrummen andrats har fler och fler
fuktskador uppkommit i fastigheterna pa grund av bristfalliga tatskikt, daliga brunnar mm.

Beskrivning av planerat projekt

Denna investeringsbegdran omfattar 5 hus som Bostadsbolaget 6nskar genomféra under
2014 och 2015. Projekten omfattar stambyte och renovering av badrum och syftar till att
sakerstalla dessa byggnadsdelar under en lang tid framdver. Badrummen i omradet har
under 2011 och 2012 varit féremal for studien “Gorbra for dldre”. Projektet har varit ett
samverkansprojekt mellan Senior Goteborg, fastighetsagare, stadsdelsforvaltning,
fastighetskontor och experter pa omradet dldres boende. Syftet har varit att skapa
forutsattningar for att renovera badrum pa ett smartare satt sa vara adldre hyresgaster kan
bo kvar langre hemma. Lardomar fran detta projekt har tagits med i projektet.

Omfattning
Badrummen renoveras enligt foljande:

e Rivning befintligt schakt i bad for att 6ka golvytan.

e Byte av vatten- och avloppsledningar.

o Ny golvbrunn i nytt ldge anpassat for dusch och badkar.

o Viaggbekladnad med kakel fran golv till tak med nytt tatskikt bakom kaklet.

e Golvbeldaggning med klinker med nytt tatskikt under klinkern.

e Badkar med halvfront alternativt duschmajlighet med duschdraperistang (Valfritt for
hyresgast)

o Ny termostatblandare for badkar eller dusch.

e Duschslang ar av plast i metallspiral- optik med justerbar strale.

e Badrumsskap med belysning.

e Eluttag 220 V i badrum samt jordfelsbrytare.

e Nytt tvattstall.

e Ny engreppsblandare

e Ny forhojd snalspolande vagghangd Wc-stol.

e Ny torkreda.

e Nya handdukskrokar och wc-pappersrullehallare.

e Nytt badrumsfonster anpassat till vatutrymme.

e Ny radiator.

e Ny badrumsdorr



Koken renoveras enligt foljande:

e Nya ledningar for vatten och avlopp.
e Ny kdksblandare med avsattning for diskmaskin (vatten och avlopp).

Miljé
Miljokrav stalls i samband med projektering och upphandling enligt Bostadsbolagets ISO
14001 certifierade miljéledningssystem.

Marknad

Omradet Kortedala ar attraktivt da det ar beldget med narhet till bade bra kommunikationer
och till naturen. Omradet bestar till storsta del av tva och trerumslagenheter med relativt lag
hyra och ar populart.

Hyresgast

Hyresgasterna som bor kvar under ombyggnationen &r informerade om atgarderna och
forvantansfulla.

Hyresgasternas valmaéjligheter

| samband med renoveringen kommer det att finnas mojlighet for hyresgasterna att utan
extra kostnad vilja:

o Kakelfond bakom porslin, fyra alternativ
e Golvklinker, tva alternativ
e Badkar eller duschplats

Mot extra kostnad kan hyresgasten dessutom vilja:
e Nya spotlights i taket dar sa ar mojligt.
o Handduktstork dar hyresgasten bekostar elférbrukning.
e Forberedelse for tvattmaskin.

Hyresgastgodkannande

Projektet kommer medfdra en hyreshéjning for hyresgasterna och varje hyresgast maste
godkdnna projektet genom att skriva pa ett hyresgastsgodkdannande.

Projektstart foregds av upprepad information och dialog med hyresgasterna for att vi skall
kunna tillgodogora oss hyresgasternas 6nskemal och for att forklara fér dem hur upprust-
ningen genomfors och hur dom paverkas under ombyggnationen.

Tidplan

Projektet berdknas starta i september 2014 och fardigstallas under 2015.



Ekonomin i projektet

Summa projektkostnad

| projektkostnaden ingar entreprenadkostnad, projektering, byggledning och 6vriga
byggherrekostnader. Total projektkostnad ar bedomd till 29 540 000 kr inklusive moms.
Projektkostnaden ar berdknad pa anbudspriser.

Hyra/Intakt

Hyran hojs pa grund av badrumsrenoveringen med 447 kr/lagenhet och manad (2014 ars
hyresniva).

Hyran ar idag 5064 kr/man for 3 rok och 66,7 kvm.

Hyran efter ombyggnad blir 5511 kr/man fér samma lagenhet.

Investeringsbedomning (foretagsekonomisk Ionsamhet)

Atgarderna har I6nsamhetsberaknats i enlighet med Framtidens modell fér I16nsamhetskalkyl
2, befintliga bostader och baserar sig pa kostnadslage juni 2014. Kalkylen varderar det
ekonomiska utfallet vid en langsiktig forvaltning, och raknar med en genomsnittlig avskriv-
ningstid och livslangd for atgarderna pa 38 ar. Bade den nya hyreshdjningen och aven till viss
del de befintliga hyresintdkterna raknas kalkylen tillgodo. De befintliga hyrorna raknas med
eftersom en del av atgdrderna avser byte av befintliga byggnadsdelar. Investeringen ger i
bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 6,8 % vilket ar i enlighet med
Framtidens affarsmodell.

Investeringsbedémning (kostnadsféring/ aktivering)
Projektet aktiveras till hundra procent i enlighet med de nya komponentavskrivningsreglerna
K3.

Marknadsvardering/ Bokfort varde

Da fastigheten inte tidigare genomgatt nagra mer omfattande investeringar ar det bokférda
vardet avsevart lagre an marknadsvardet. Detta géller ocksa efter att denna investering
genomforts varfor det inte foreligger nagot behov av nedskrivning

Fore investering Efter investering
Bokfort varde 27 882 743 kr 57 422 743 kr
Marknadsvarde 101 718 626 kr 118 818 626 kr

Sammanfattning ekonomi

Projektkostnad: 29 540 000 kr
Kostnad per Boa/Loa ca 2621 kr/kvm
Varav investering: 29 540 000 kr
Varav planerat underhall: 0 kr
Foretagsekonomisk Lénsamhet 6,8 %



Forslag till beslut
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta
att godkdnna ovanstaende projekt pa 29 540 000 kr.

att overlamna detta arende till koncernstyrelsen for slutligt beslut.

GOTEBORGS STADS BOSTADSAKTIEBOLAG

Tf VD Robert Bengtsson



