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Bilaga 9 vid styrelsemote 2014-11-19
Underlag investeringsbeslut
Lokalanpassning och renovering fér SDF Centrum, Kapellgangen 6

Fastighet: Landala 10:20

Fastighetsbeteckning: Landala 10:20

Adress: Kapellgangen 6

Berord yta (kontraktsyta): 7326 kvm

Antal lagenheter i fastigheten: 198 bostadslagenheter + Lokalhyreskontrakt

Total yta fastighet, BOA+LOA 15250 kvm
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BAKGRUND

Goteborgs Stad Centrum (SDF) hyr idag lokaler for aldreboende pa Kapellgangen 6,
kallat Landala Hus. | fastigheten hyrs delar av plan 1 — 6. Fastigheten bestar av 9
vaningar. Verksamheten har funnits i fastigheten anda sedan den byggdes 1973.
Over tiden har behoven andrats och lokalerna motsvarar inte dagens krav pa
aldreboende och 2012 slappte verksamheten cirka 30% av den hyrda ytan dar
Bostadsbolaget (BB) nu istallet byggt studentlagenheter. | aktuell fastighet finns aven
vanliga bostadslagenheter samt andra lokaler.

For att battre mote dagens krav pa aldreboende gav SDF BB i uppdrag att utféra en
forstudie baserad pa kravspecifikation upprattad av Lokalférvaltningen (LF).
Forstudien var klar i januari 2014 och har sedan legat som underlag till beslut hos
Stadsledningskontoret (SLK). Beslut hos SLK ar taget.

Projektbeskrivning

SDF centrum hyr idag 7326 kvm i fastigheten for sitt aldreboende. Da aldreboendet
ar fran 1973 behover delar av lokalerna rustas upp for att battre mota de krav som
idag stélls pa ett aldreboende. Nya krav sasom tillganglighet och arbetsmiljo for
SDF:s personal ar fokus i projektet. Aven nya brandkrav beaktas, likasa ventilation.
De badrum som finns idag ar relativt sma och kraver en ombyggnad for att méta nya
arbetssatt och mojliggora for de boende att i stérsta mojliga utstrackning klara
vardagens bestyr i sina sma lagenheter. | projektet ingar aven en del
ytskiktsrenoveringar, arbeten som man nu goér i samband med 6vrig upprustning.

Vissa partier i lokalerna avses konverteras fran aldreboende till BMSS (Boende Med
Sarskilt Stod).

| de delar som ombyggnad kommer att goras avser SDF att evakuera sina
hyresgaster till annat dldreboende under tiden, en kostnad och ett arbete som landar
helt pa SDF.

Ombyggnaden avser del av plan 1-2, konvertering till BMSS, samt plan 3-6 dar
framst ombyggnad av badrum. Av total lokalyta om 7326 kvm berdrs ca 3500 kvm av
upprustning, modernisering eller underhall.

Syftet med projektet &r att pa:

- Del av plan 1-2 bygga BMSS (Boende Med Sarskilt Stod) for 14 boende, det
innebar forutom en lattare renovering aven installation av sprinkler/brandlarm
och andra sékerhetsfunktioner. Mindre ombyggnad av dagrum och kok.

- Plan 3-6 skall befintliga badrum renoveras och tillganglighetsforbattras.
Badrummen blir helkaklade och far matta pa golv, ny inredning och belysning.
Handfat/dusch/wc. Inredningen och sakvaror i badrummen blir av saddant slag
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att arbetsmiljon for personalen och mojligheterna for de aldre att klara sig
sjalva avsevart forbattras. 52 badrum omfattas av ombyggnad.

- Plan 2-6 utfors aven underhallsarbeten av 6vergripande karaktar, sdsom
malning och mattbyten.

De befintliga lagenheterna ar i stort behov av upprustning och modernisering for att
mota dagens krav pa aldreboende och BMSS. | moderniseringen ingar bl a att mota
krav kring brand, ventilation och el.

Befintlig uthyrningsyta blir oférandrad enligt avtal.

Hyresgast

For SDF ar ombyggnaden nddvéandig for att verksamheten skall kunna fortsatta
langsiktigt. | den férstudie som ar gjord har SDF och LF medverkat och dven
representanter fran aldreboendet har fatt lamna sina synpunkter

Tidplan
Ombyggnaden beréknas starta mitten januari 2015 och for att vara helt klart for
inflyttning under juni manad 2015.

EKONOMI | PROJEKTET

Summa projektkostnad

Den totala kostnaden for projektet omfattande fastigheten Landala 10:20 uppgar enligt
upprattad budget till 26,6 Mkr ink moms.

| projektkostnaden ingar entreprenadkostnad (21,1 Mkr inkl. moms), awvikelser,
projektering, byggledning och &6vriga byggherrekostnader. Projektkostnaden é&r
bedomd utifran upprattad kalkyl och &r baserad pa kostnadsniva 2014.

Hyra/intakt

Anpassningen for SDF laggs som ett tillaggskontrakt till nuvarande avtal med SDF.
Atgéarden betalas av under en 10- arsperiod, med rénteniva dverenskommen inom
Goteborgs Stad som for narvarande ar satt till 3%. Ombyggnaden finansieras med ett
tillagg pa hyran med 3118 tkr per ar, motsvarande 425 kr/kvm, ar LOA under denna
period. Hyran baseras pa total projektkostnad om 26,6 Mkr. Vid tidigare avflyttning
blir SDF ersattningsskyldig motsvarande restvardet av projektkostnaden.

Lénsamhetskalkyl
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Investeringen beddms inte med utgangspunkt i Forvaltnings AB Framtidens normala
kalkyler for lbnsamhetsbeddmning, eftersom uthyrningen avser lokaler for stadens
rakning.

Kostnadsfdring/aktivering

Av den totala projektkostnaden pa 26,6 Mkr, utgér 17 Mkr investering och 9,6 Mkr
underhall. Uppdelningen av projektkostnaden i investering och underhall ar gjord i
enlighet med K3- regler iférda for branschen.

Den berorda fastigheten har idag ett bokfort varde pa 57,8 Mkr. Med aktiveringen pa
17 Mkr blir det nya bokforda vardet efter investeringen 74,8 Mkr.

En marknadsvardering har ocksa upprattats i enlighet med Framtidenkoncernens
varderingsmodell. Enligt denna &r avkastningsvardet efter atgard 448,2 Mkr vilket
overstiger bokfort varde med 373,4 Mkr efter atgard. Darmed foreligger inget ned-
skrivningsbehov.

Fore atgard Efter atgard
Bokfort varde 57,8 Mkr 74,8 Mkr
Marknadsvérde 398,5 Mkr 448,2 Mkr

Sammanfattning ekonomi

Produktionskostnad 26 600 tkr (Varav investering 17 Mkr och
underhall 9,6 Mkr)

Foretagsekonomisk I6bnsamhet beraknas e;.

Réantenivan om 3% ar dverenskommen inom Goéteborgs Stad.

Forslag till beslut
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning

Foreslas styrelsen besluta

att godkanna ovanstaende projekt till en kostnad av 26,6 Mkr, varav
investering 17 Mkr och underhall 9,6 Mkr
att overlamna arendet till koncernstyrelsen for slutligt beslut

Goéteborgs stads bostads AB

Robert Bengtsson
TF VD



