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Investeringsbegaran

Hemstéllan till styrelsen i Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Avseende ombyggnad badrum och stambyte Norra Dragspelsgatan 10,
Vastra Jarnbrott, Frolunda

Etapp 1

Fastighetsbeteckning: Jarnbrott 133:5

Adresser: Norra Dragspelsgatan 10
Total yta: 4 112 kvm BOA
Antal lagenheter: 60 st

Antal lokaler: 0 st
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Bakgrund

Bostadsbolaget dger idag ca 1 300st lagenheter i Vastra Jarnbrott, Frélunda. Husen ar byggda
i borjan pa 1960-talet. Fastighetsbestandet bestar av 16 st hoghus pa norra respektive sddra
Dragspelsgatan (Kommandobryggorna) samt ett langt trevaningshus (Kappen). Inga storre
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. Planen ar att renovera samtliga badrum och stammar under de kommande

10 aren.

Genomforda upprustningar
Generellt &r fastigheterna i ursprungligt skick. Balkonger och fonster har renoverats och
badrum har atgardats vid akuta problem.

Beskrivning av planerat projekt

Denna investeringsbegaran omfattar en fastighet pa Norra Dragspelsgatan 10 som
Bostadsbolaget 6nskar genomfora vintern 2015 till varen 2016. Projekten omfattar
stambyte, renovering av badrum och wc samt utbyte av all el inom lagenhet och syftar till att
sakerstalla dessa byggnadsdelar under lang tid framover.

Upprustningen omfattar i huvudsak:

Interiért ldgenheter:

- Nya rér och stammar for vatten- och avlopp.

- Ny golvbrunn i nytt ldge anpassat fér dusch och ev. badkar.

- Ny vaggbekladnad med kakel fran golv till tak och nytt tatskikt.

- Ny golvbeldggning med klinker och nytt tatskikt.

- Befintligt badkar ersatts med ny duschhérna med duschdraperistang for att 6ka
tillgdngligheten och majligheten 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 med engreppsblandare.

- Ny vdagghangd wc-stol som monteras pa en installationskassett.

- Ny torkreda.

- Nya handdukskrokar och wc-pappersrullehallare.

- Nytt badrumsfonster, anpassat for vatutrymme.

- Ny badrumsdorr(For vissa badrumstyper breddas dorren for okad
tillganglighet)

- Ny radiator (fungerar dven som handdukstork under varmesdsong).

- Delvis 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.

- Ny koksblandare och vattenlas.

- Forberett for el och vatten/avlopp for diskmaskin.
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Ovrigt (el) enligt féljande:

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

Tider
Projektet berdknas starta i tidigast november 2015 och berdknas fardigstallas april 2016.

Miljo

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

| projektet har vi valt en teknik som atervinner viarmen fran spillvattnet vid dusch och bad
vilket berdknas ge en besparing om ca 34 000 kr/ar.

Upphandling med social hansyn
Social hansyn kommer att tillampas i dessa upprustningar. Malet ar att i entreprenaden ska
ingd minst en tjanst.

Konstnarlig utsmyckning
Projektet kommer att uppfylla kommunens krav pa konstnarlig utsmyckning enligt
1%-regeln.

Marknad

Norra och sodra Dragspelsgatan ar ett attraktivt omrade da det ar belagget med narhet till
bade bra kommunikationer, service och till natur. Omradet bestar till storsta del av
fastigheter uppforda i borjan av 60-talet. Hyrorna ar laga och omradet ar populart.

Hyresgast

Vi foljer Bostadsbolagets hyresgastprocess med information, dialogmdten och
referensgrupper for att fa hyresgésternas syn pa projektets omfattning, for att forankra
projektet samt for att ta fram tillvalsprogram. Projekten planeras att genomféras med
kvarboende.

| dialogen med hyresgdsterna och genom moten och skriftlig information férklarar vi hur
upprustningen genomfors och hur hyresgasterna paverkas av ombyggnationen. Vi tar genom
var hyresgéastkoordinator individuella hansyn till hyresgasternas problem/behov genom att
erbjuda dem stdd av olika slag och alternativt boende dar sa fordras.
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Ombyggnationen kommer medféra hyreshdjning. Overenskommelse med
Hyresgastforeningen har férhandlats och hyresgasternas skriftliga godkdannande har
inhamtas. | 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.

Val/tillval

| samband med renoveringen kommer det att finnas mojlighet for hyresgdsterna att valja
visst utférande inom ramen for grundutférandet (kostnadsfria val) och tillval darutéver mot
extra kostnad. Exempel pa kostnadsfria val i projektet dr badkar eller duschplats. Kakelfond
bakom porslin med fyra fargval. Demontering och atermontering av befintlig tvattmaskin.
Vikbar duschvagg erbjuds mot tillval. Tillvalet prissatts sa att de bar sina egna kostnader fullt
ut.

Ekonomin i projektet

Summa produktionskostnad

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

Den totala produktionskostnaden for projektet uppgar till ca 14 550 000 kr inkl moms.
Kostnaden baserar sig pa inkomna kalkyl och inkomna anbud.

Hyra/intéikt

Hyresnivan for befintlig fastighet innan atgard ar 942 kr/kvm/ar. De aktuella atgarderna
medfor en hyreshdjning pa 524 kr/man och lagenhet i 2015 ars hyresniva och ar kostnaden
for den standardforbattring vara hyresgaster far da badrummen byggs om.

Atgarden skall aktiveras till 92 % enligt de nya redovisningsreglerna K3.

Investeringsbedémning (foretagsekonomisk lénsamhet)

Atgirderna har I6nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidenkoncernens modell for
I6nsamhetskalkyl for befintliga bostader. Kalkylen varderar det ekonomiska utfallet vid en
langsiktig forvaltning och raknar med en genomsnittlig avskrivningstid och livslangd for
atgarderna pa 45 ar.

Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 6,2 %.

Investeringsbedémning (kostnadsféring/aktivering)
Atgarden skall aktiveras till 92 % enligt komponentavskrivningsreglerna K3.

13 386 000 kr inkl. moms aktiveras som investering.
Projektet innebar enligt varderingsmodellen att marknadsvardet 6verstiger det bokférda

vardet. Da marknadsvardet efter investering enligt denna vardering ar hogre an
motsvarande bokforda varde foreligger inget behov av nedskrivning av fastigheternas varde.
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Marknadsvdirde

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

Fore investering Efter investering
Bokfort varde 8333 143 kr 21734 934 kr
Marknadsvarde 43 911 735 kr 48 211 900 kr

Sammanfattning ekonomi

Projektkostnad: 14 550 000 kr

Kostnad: 3 538 kr/kvm BOA

Varav investering: 13 386 000 kr inkl. moms
Var av nedskrivning: 0 kr

Foretagsekonomisk avkastning: 5,0 %

Forslag till beslut
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta

att godkanna ovanstaende projekt for 14 550 000 kr.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund
VD





