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Investeringsbegaran

Hemstaéllan fran styrelsen i G6teborgs stads bostadsaktiebolag
Fasadupprustning Doktor Westrings gata 21, kallad ”"Borgen”

Fastigheter: Guldheden 55:2
Adresser: Doktor Westrings gata 21
Total yta: 6 584 kvm BOA 0 kvm LOA

Antal lagenheter: 125 st
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Bakgrund
Bostadsbolaget dger idag lagenheter pa Syster Emmas gata samt Doktor Westrings gata i
Guldheden. Husen ar byggda i borjan av 1950-talet.

Fastigheterna har med start ar 2008 upprustats utvandigt med fasadrenoveringar och
fonsterbyte. Atgarderna har skett i underhallsprioriterad ordning och nu ar det dags for den
sa kallade Borgen att upprustas (Doktor Westrings gata 21).

Genomfoérda upprustningar
Fastigheterna har stamrenoverats ar 2011.

Beskrivning av planerat projekt
Investeringsbegaran avser utvandig upprustning av klimatskal.

Upprustningen omfattar i huvudsak:

Exteribrt:
- Rivning av yttre skalmur av tegel och uppbyggnad av ny skalmur. Resterande
tegelfasader renoveras.

- Nya fonster/balkongdérrar i tra/aluminium med lagt U-varde.
- Betongrenovering av balkonger inklusive nya racken.
- Renovering av takdetaljer.

Interiért ldgenheter:
- Inga atgarder

Allménna utrymmen
- Inga atgarder

Tider

Projektet beraknas starta varen 2016 och fardigstallas december 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.

Fjarrvarmeforbrukningen for aktuella hus ar hég och ligger pa ca 189 kWh/kvm BOA, ar.
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Upphandling med social hansyn
Social hdansyn kommer att tillampas i dessa upprustningar. Malet ar att i respektive
entreprenad/etapp ska inga minst en tjanst.

Konstnarlig utsmyckning

Framtiden har tagit fram ett koncerngemensamt program och berdakningsmodell for
ekonomisk avsattning till konstnarlig utsmyckning. Den arliga avsattningen till konst baseras
pa investeringsplanens utfall foregaende ar. Programmet och modellen har utgatt fran
beslut i kommunfullmaktige.

Marknad

Guldheden ar ett centralt och val etablerat omrade som ar mycket populart att bo i.
Bidragande orsaker till attraktiviteten ar narheten till natur, centrum, och en trevlig
boendemiljo

Hyresgast

Bostadsbolagets har en val fungerande hyresgastprocess med information och méten.
Projektet planeras att genomféras med kvarboende. Bostadsbolaget tar genom sin
hyresgastkoordinator individuella hansyn till hyresgasternas problem genom att erbjuda
dem stod av olika slag och alternativt boende dar sa fordras.

Ombyggnationen kommer medféra hyreshojning 13 kr/kvm/ar efter generell
overenskommelse med Hyresgastforeningen.

Ekonomi i projektet

Summa produktionskostnad

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

Den totala produktionskostnaden for projektet ar bedémd till 14 865 000 kr inkl moms.
Kostnadsberdkningen baserar sig pa kalkyl i kostnadslage 2016.

Hyra/intékt
Hyresnivan for de befintliga lagenheterna innan atgard ar 1 148 kr/kvm/ar.

De aktuella atgarderna medfor en generell hyreshojning pa 13 kr/kvm/ar och 2016 ars
hyresniva. Snitthyran efter atgard blir ca 1 161 kr/kvm/ar.

Hyresexempel
Typ/storlek | BOA | Hyra Hyra Hyreshojning | Hyreshdjning
(RoK) (kvm) | fore atgard efter atgard (kr) (%)
(kr/man) (kr/man)
2 RoK 52 4974 5013 39 0,8%

Hyresnivan ar forhandlad med Hyresgastforeningen.
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Investeringsbedémning (féretagsekonomisk lé6nsamhet)

Atgarderna har I6nsamhetsberaknats i enlighet med Framtidens modell for [dnsamhetskalkyl
- befintliga bostader och baserar sig pa kostnadslage 2016. Kalkylen varderar det
ekonomiska utfallet vid en langsiktig forvaltning och raknar med en genomsnittlig livslangd
pa 40 ar. Bade den nya hyreshdjningen och dven till viss del de befintliga hyrorna raknas
kalkylen tillgodo. De befintliga hyrorna raknas med eftersom en del av atgarderna avser byte
av befintliga byggnadsdelar.

Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktignominell arlig avkastning pa 10,1 %.

Investeringsbedémning — (kostnadsféring/aktivering)
Atgarden skall aktiveras till 85 % enligt komponentavskrivningsreglerna K3.

12 635 000 kr inkl. moms aktiveras som investering.
Marknadsvarde
Projektet innebar enligt varderingsmodellen att marknadsvardet 6verstiger det bokforda

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

Sammanfattning ekonomi

Produktionskostnad: 14 865 000 kr inkl. moms
Kostnad: 2 258 kr/kvm BOA

Varav investering: 12 635 000 kr inkl. moms
Varav nedskrivning 0 kr

Foretagsekonomisk avkastning: 10,1 %

Forslag till beslut

Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta

att godkdnna denna investeringsbegaran.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund





