Bilaga 10 vid styrelsemote 2014-11-19

Investeringsbegaran avseende ombyggnad badrum &
stambyte Norra Dragspelsgatan 6, Vastra Jarnbrott,
Frolunda

Fastighetsbeteckning: Jarnbrott 133:3

Adresser: Norra Dragspelsgatan 6
Total yta: 4112 kvm BOA
74 kvm LOA

Antal lagenheter: 60 st



Bakgrund

Bostadsbolaget dger idag ca 1300st lagenheter i Vastra Jarnbrott, Frolunda. Husen ar byggda
i borjan pa 1960-talet. Fastighetsbestandet bestar av 16st héghus “Kommandobryggorna”
samt ett langt 3 vaningshus “"Kdppen”. Inga stérre renoveringar har utforts pa fastigheterna
tidigare.

Fastigheternas badrum, avloppsystem och vattensystem ar generellt i ursprungligt skick.
Fukt- och vattenskadorna har 6kat kraftigt i omfattning de senaste aren pa grund av
bristfalliga tatskikt, daliga brunnar och dndrad anvandning.

Planeringen ar att renovera samtliga badrum och stammar under de kommande 10 aren.

Beskrivning av planerat projekt

Denna investeringsbegaran omfattar en fastighet pa Norra Dragspelsgatan 6 som
Bostadsbolaget 6nskar genomfora under 1:a & 2:a kvartalet 2015. Projekten omfattar
stambyte, renovering av badrum och utbyte av all el inom lagenhet for att sakerstalla dessa
byggnadsdelar under en lang tid framover.

Miljo

Projektet ar ett s.k. “SundaHus” projekt. SundaHus ar en stor produktdatabas med
miljobedomda produkter som anvands till att aktivt ska, registrera och kunna anvanda
miljovanliga material och produkter som byggs in i fastigheten. Malet ar att Bostadsbolagets
hyresgaster ska vistas i hdlsosamma miljoer nar vi valjer material och produkter som byggs in
i vara hus. | projektet har vi dven valt en teknik som atervinner varmen fran spillvattnet vid
dusch och bad.

Energi

Energibesparing

Varmeatervinning(varmevaxlingsteknik) pa spill/duschvatten ger en besparing pa ca 34 000
kr per ar. Investeringen ar aterbetald pa ca. 10ar. Investeringskostnaden ar pa ca 360 000 kr.
Besparingen motsvarar ca 100MWh/ar

Teknisk beskrivning
Badrummen renoveras enligt foljande:
- Nya ror och stammar for vatten- och avlopp.
- Ny golvbrunn i nytt lage anpassat fér dusch och ev. badkar.
- Ny vaggbekladnad med kakel fran golv till tak och nytt tatskikt.
- Ny golvbelaggning med klinker och nytt tatskikt.
- Befintligt badkar ersatts med ny duschhérna med duschdraperistang for att 6ka
tillgangligheten och mojligheten att installera en tvattmaskin.
- Ny termostatblandare for dusch.
- Nytt badrumsskap med ljusramp och LED samt ett extra 230V eluttag.
- En extra takbelysning typ plafond LED vid duschplats.
- Nytt tvattstall.
- Ny ettgreppsblandare tvattstall.
- Ny vagghangd wc-stol som monteras pa en installationskassett.
- Ny torkreda.
- Nya handdukskrokar och wc-pappersrullehallare.



Nytt badrumsfdnster, anpassat for vatutrymme.

Ny badrumsdorr(For vissa badrumstyper breddas dorren for 6kad tillganglighet)
Ny radiator (fungerar dven som handdukstork under varmesasong).

Forberett el och vatten/avlopp for tvattmaskin.

Lagenheter med separat wc far ny we-stol(golvmodell), nytt tvattstall med
blandare, nytt klinkergolv och kakel bakom tvattstall samt ommalade vaggar och
tak. Ny vagglampa och inrede.

Kéken renoveras enligt foljande:

Nya ror och stammar for vatten och avlopp.
Ny kdksblandare och vattenlas.
Forberett for el och vatten/avlopp for diskmaskin.

Ovrigt enligt foljande:

Alla fasta elledningar, strombrytare, vagg- och lamputtag inom lagenhet byts ut.
El-anlaggning blir jordad och lagenhet far en ny jordfelsbrytare. Det ingar aven att
anpassa hyresgasternas befintliga lamp(stick)kontakter till de nya fasta
lamputtagen vid tak.

Hyresgasternas valmaojligheter
| samband med renoveringen kommer det att finnas maéjlighet att gora foljande val:

Kakelfond bakom tvattstall och duschblandare samt golvklinker. Total 5 valbara
kombinationer.

Nytt frontldst badkar(maijligt val i 36 badrum av totalt 60, ej mojligt val i
kombination med installation av tvattmaskin)

Demontering och atermontering av befintlig tvattmaskin och/eller diskmaskin
som tidigare har varit fackmannamassigt monterad & uppfyller dagens el-
sakerhetskrav.

Mot extra kostnad kan hyresgasten dessutom vilja:

Ny enkelsidig duschskarmvagg i glas, vikbar.

Hyresgastgodkdannande

Projektet kommer medfora en hyreshojning for vara hyresgaster. Varje hyresgast maste
godkdnna projektet genom att skriva pa ett hyresgastsgodkdannande. Hyra och hyresniva ar
forhandlad med Hyresgastféreningen.

Projektstart foregas av kontinuerlig information och dialog med vara hyresgaster for att vi
skall kunna tillgodogora oss vara hyresgasters 6nskemal och for att forklara hur upprust-
ningen genomfors och paverkars under ombyggnationen.

Under 2013 har ett allmént informationsmote hallits for hyresgésterna. Pa motet har

hyresgéasterna bjudits in att delta i en referensgrupp med syfte att informera och att fanga
hyresgéasternas fragor och onskemal for att beakta dessa i projektering och genomférande.
Ett drygt 10-tal hyresgdster anmalde intresse varav 6st valdes ut med hansyn till badrums-



och lagenhetstyp. Referensgruppen har deltagit pa fyra projektmoéten samt ett studiebesok
vid ett pagaende badrumsprojekt. Referensgruppen har agerat som ambassadorer och
kontaktpersoner till de 6vriga hyresgasterna. Referensgruppen har fatt med sig information
och fragestallningar som man sedan har kant av med 6vriga hyresgaster och sedan
aterrapporterat det till projektmotena. Pa projektmaotena har referensgruppen och
Bostadsbolaget diskuterat badrummens utformning, tillval, kvarboende, stérningar, tider m
m.

Tider
Projektet berdknas starta i januari/februari 2015 och fardigstallas till sommaren 2015.

Ekonomi

Hyra/intakt

De aktuella atgarderna medfér en hyreshojning pa 520 kr/man och lagenhet for 2014 ars
hyresniva och ar kostnaden for den standardférbattring vara hyresgaster far da badrummen
byggs om. Hyresnivan ar forhandlad med Hyresgastforeningen. | forhandlingen ingar en
hyresfri manad for stérningar och men i boendet samt en hyresrabatt de tva forsta aren,
200kr/manad forsta aret och 100kr/manad det andra aret. Atgarden skall aktiveras till 100 %
enligt de nya redovisningsreglerna K3.

Projektkostnad
Den totala produktionskostnaden for projekten uppgar enligt kalkyl till 14 550 000 kr.

Atgarderna ingar i Bostadsbolagets underhalls- och investeringsbudget fér 2015.
Lonsamhet
Atgard uppfyller koncernens genomsnittliga avkastningskrav pa 5,0 % beraknat enligt

koncernens investeringskalkyl 2 for befintliga bostader.

Sammanfattning Ekonomi

Projektkostnad: 14 550 000 kr
Kostnad per m2 BOA: 3 538 kr/kvm BOA

Fére investering Efter investering
Bokfort varde: 8 453 103 kr 23 003 103
Marknadsvarde: 44 701 381 kr

Projektet innebar ingen nedskrivning av fastighetens varde. Fastigheten far nytt vardear.
Det nya vardearet blir 1974.

Forslag till beslut

att godkdnna ovanstdende projekt for 14 550 000 kr.
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