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Komplettering av inriktningsbeslut for
omradesutveckling Gardsas

Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostader i Goteborg AB:
Att godkanna komplettering av “inriktningsbeslut omradesutveckling Géardsas”
avseende elrenovering, stambyte och renovering av 80% av badrummen.

Sammanfattning

Gardsas ligger i Bergsjon, som &r ett av Framtidens sex utvecklingsomraden i Géteborg.
Hér &ger och forvaltar Familjebostader drygt 1 200 lagenheter fordelade i 12 hus.
Omradet &r ett typiskt miljonprogramsomrade byggt kring 1970. Fastigheterna har ett
omfattande renoveringsbehov, samtidigt som betalningsférmagan fran boende ar lag.
Omradet ar 50 &r gammalt och har inte genomgatt nagon storre renovering. Hogt slitage
pga trangboddhet, hdg omflyttning och stora barnfamiljer ar ocksa ett faktum.
Familjebostader har utifran fastigheternas renoveringsbehov utrett flera olika ansatsnivaer
for Gardsas. Den beslutade nivan innebar en upprustning av klimatskal och utemiljé med
fa standardhojande atgarder, produktion pagar sedan 2018.

Bedomningen att endast renovera utvandigt gjordes utifran 1ag betalningsformaga hos de
boende och att varna lagenheter med lag hyra. En uppfdljning utfordes av vattenskador i
vatrum och stammar under flera ars tid. Omfattningen visade inte pd ndgon akut situation,
darfor gjorde vi beddmningen att underhall av vatrum kunde forskjutas till efter de
utvandiga atgarderna fardigstallts. Senare har vi sett en 6kning av antalet vattenskador.

I samband med den pagaende utvandiga renoveringen har det uppdagats mogelpavaxt i
vaggkonstruktionen i anslutning till badrummen. Denna komplettering avser
tidigarelaggning av invandig renovering, framst badrum, stammar och el, da mogel &r
héalsovadligt och dessutom kan skada den nya fasaden. Externa krav finns pa att visa en
plan for att hantera situationen inom en snar framtid.

Inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling godkandes av Framtidens styrelse 2018-05-
15.

Utifran de nya insikterna, med mogelpavaxt i vaggkonstruktionen, bedémer vi att vi
maste prioritera om och komplettera inriktningsbeslutet med ytterligare atgarder och
darmed tidigarelagga invandig renovering.
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Beddémning ur ekonomisk dimension
Att inte atgarda mogelpavaxten skulle pa sikt kunna skada de nya fasaderna och vardet av
den stora investeringen vi gor i klimatskalet skulle bli bortkastad.

Renovering av stammar och badrum &r kostsamt, men sékrar husens véarde och bolagets
mal ar langsiktigt agande.

Bedomning ur ekologisk dimension

Klimat, energi och miljé liksom halsa och hallbarhet ar viktigt i allt vi gor. Specifikt for
det har projektet ar att minska energianvandningen genom de atgarder vi gor, framfor allt
klimatskal och invandig renovering. Nya stammar, nya badrum och ny el ger en viss
energibesparing i form av vattensparande och energieffektiva installationer.

Bedomning ur social dimension

Renoveringsatgarderna ar medvetet valda for att renovera varsamt och varna den laga
hyresnivan, vilket ger forutsattningar for manniskor att bo kvar i omradet. Vi ser stora
majligheter att genom renoveringen astadkomma vasentliga forbattringar avseende
trygghet, trivsel och attraktivitet.

Var vision: Gardsas ar en fargstark stadsdel dar kreativitet flodar. Vi som bor i Gardsas &r
trygga, stolta och miljomedvetna. Vi bor i en fin stadsdel dar vi lever vara liv, dit andra
ocksa garna kommer for att bo och uppleva natur och kultur.

Vara hyresgaster ar stolta 6ver sitt omrade. Att renovera husen, bade invandigt och
utvandigt, bidrar till att bygga &nnu mer stolthet och &ven att skapa sysselséttning. Detta
ar en viktig pusselbit i att bidra till vart mal att omradet inte langre ska vara ett sarskilt
utsatt omrade 2025

Samverkan
Ej aktuellt i detta projekt.

Bilagor
1. Inriktningsbeslut
2. Teknisk utredning
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Arendet

Stora tekniska brister har konstaterats i samband med att fasader rivits i de pagaende
projekten. Med anledning av detta har forslag till komplettering av inriktningsbeslutet for
omradesutveckling Gardsas avseende invandig renovering tagits fram.

Separata investeringsarenden per etapp kommer att lyftas till styrelsen i enlighet med
tidplan.

Beskrivning av arendet
Tidigare beslut i arendet

Inriktningsbeslut Géardsas omradesutveckling godkéandes av Framtidens styrelse 2018-05-
15.

Investeringsdrende etapp 1 antaget 2018-04-25 av Familjebostaders styrelse och 2018-05-
15 av Framtidens styrelse.

Investeringsdrende etapp 2 antaget 2019-02-07 av Familjebostaders styrelse och 2019-02-
08 av Framtidens styrelse.

Investeringsarende etapp 3 antaget 2019-12-09 av Familjebostéders styrelse och 2019-12-
12 av Framtidens styrelse.

Konstaterade tekniska brister

I samband med den pagaende utvandiga renoveringen har det uppdagats mogelpavéaxt i
vaggkonstruktionen i anslutning till badrummen. Denna komplettering avser
tidigarelaggning av invandig renovering, framst badrum, stammar och el, d& mogel ar
héalsovadligt och dessutom kan skada den nya fasaden. Externa krav finns pa att visa en
plan for att hantera situationen inom en snar framtid.

Utforligare beskrivning av bristerna och forslag till atgarder framgar av bilagd teknisk
utredning, bilaga 2.

Ekonomi

Vi ska folja den nya riktlinjen for underhall och renovering, vilket innebér att vi renoverar
badrummen i 80% av lagenheterna. Vi kommer inte att renovera badrummen i 20% av
lagenheterna och valjer innervaggsbadrum som inte ar drabbade av mogelpavaxt. Dar kan
vi byta stammarna utan att ga in i badrummen.

I samband med stambytet krévs, enligt dagens elstandard, aven elrenovering.
Installationerna ar 50 ar gamla. Detta samt vattensparatgarder paverkar
energiforbrukningen positivt och sanker driftkostnaderna.

De prognoser for nedskrivningar som angivits i inriktningsbeslutet har dndrats och kunnat
sankas da en externvardering har gjorts for etapp 1, efter att de utvandiga atgarderna
utforts och med hénsyn till den hyreshdjning som férhandlats fram. For de utvandiga
atgarderna foreligger inte langre ett behov av nedskrivning. Utifran de planerade
invandiga atgarderna bedéms en hyreshéjning om ca 600-800 kr/man kunna férhandlas
fram. Denna hyreshojning ger att fastigheternas avkastningsvérde 6kar med ca 200
tkr/Igh. Kostnader for atgarderna harutdver kommer att bli foremal for nedskrivning.
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Hyresnivaerna i Gardsas fore de utvandiga atgarderna ligger mycket lagt ca 500
kr/relativenhet, 3 rok ca 5 400 kr/man. Efter de utvandiga atgarderna hamnar hyran pa ca
570 kr/relativenhet, 3 rok ca 6 150 kr/man. Efter att invandiga atgarder utforts hamnar
hyresnivan pa ca 630 kr/relativenhet, 3 rok ca 6 800 kr/man i 80% av lagenheterna. Da
hyresnivan i vara fastigheter ligger betydligt lagre an omkringliggande &r var bedomning
att vi fortfarande kan tillhandahalla lagenheter med goda kvaliteter och lag hyra. De 2:or
dar vi inte renoverar badrum skulle far en hyra pa ca 5 100 kr/man.

Atgarderna minskar behov av framtida underhall samt minskar riskerna for att tvingas
gora akuta atgarder.

Aven garagen har ett kraftigt underhallsbehov, vilket vi ocksa visar i var 11-ariga
underhallsprognos. Diskussioner om parkeringslosningar pagar i detaljplanearbetet for
nybyggnation, vilket mojligen kan paverka framtida l6sningar. Akuta atgéarder pa garagen
har gjorts for att sédkerstalla livslangden i ytterligare 10 ar. Darmed ar kostnader for
garagen inte redovisade i den ekonomiska tidplanen.

Bedomd total investering och nedskrivningsbehov fore och efter forslaget till
komplettering av inriktningsbeslutet framgar av tabellen nedan.

Ekonomi redovisad i Ekonomi redovisad med
inriktningsbeslut mkr inre underhall mkr
Produktionskostnad exkl 800 1300
tillval
Nedskrivning -316 -200

Fordelning av investeringen Over totala projektets 16ptid och efter komplettering av
inriktningsbeslutet framgar av tabellen nedan.

Prognos utvandig och invandig renovering

Renovering Etapp Lgh 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 Totalt
Utvandig Etapp 1 139 Igh |13 mkr 60 mkr 27 mkr 100 mkr
Utvandig Etapp 2 141 Igh 15 mkr 55 mkr 40 mkr 110 mkr
Utvandig Etapp 3 143 Igh 15 mkr 65 mkr 30 mkr 110 mkr
Utvandig Etapp 4 188 Igh 20 mkr 70 mkr 40 mkr 130 mkr
Utvandig Aktivitetsyta 10 mkr
Invéndig Etapp 1 139 Igh 55 mkr
Invindig Etapp 2 141 Igh 55 mkr
Invandig Etapp 3 143 Igh 55 mkr
Invéndig Etapp 4 188 Igh 75 mkr
Ut&in Etapp 5 597 Igh 25mkr | 600 mkr
SUMMA 1208 Igh 13 mkr 75 mkr 97 mkr 130 mkr 105 mkr 90 mkr 55 mkr 55 mkr 55 mkr 100 mkr 125 mkr 100 mkr 100 mkr 100 mkr 100 mkr 1 300 mkr
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Socialt

Vi riskerar att fa ett tidsatt forelaggande om atgard i alla yttervaggsbadrum avseende
maogelpavaxt. Det skulle kunna innebéra att vi akut behdver evakuera flera hundra
lagenheter, vilket skulle bli &n mer kostsamt, for att inte tala om den negativa publicitet vi
skulle f& i media och vad det i sin tur medfor i forlorad attraktivitet och varde.

Genom de atgarder vi gor i hela omradet ar vi dvertygade om att vara hyresgaster ska
trivas och vilja bo kvar, vi skapar trygga och trivsamma utemiljoer och attraktiviteten
Okar.

Vi 6kar mojligheten att paverka sin egen boendestandard (t.ex. genom tillval) och ha
inflytande Gver sitt boende. Vi véarnar lagenheter med Iag hyra.

Vi kommer att forbattra tillgangligheten i badrummen i samband med renoveringen,
dessutom kan ca 40% av lagenheterna (3:or) fa tva WC istallet for som nu, ett. Vilket
kommer att underlétta for stora barnfamiljer. Forbattrad tillganglighet gor att aldre kan bo
kvar och att livskvalitet och valfrihet okar.

I samband med renoveringen kommer vi med automatik tillratta med problem som
olovlig andrahandsuthyrning och trangboddhet da omflyttningen 6kar och vi far béttre
kontroll pé vilka som bor i lagenheterna.

Vi ska starka stadsdelen i samverkan med andra aktorer och ta ett gemensamt ansvar for
forandringsprocessen.

Klimat

Vi bidrar ocksa till ett forbattrat inomhusklimat och halsosammare miljoer. Dels genom
att ta bort miljofarliga eller halsovadliga amnen, dels genom att valja nya produkter och
material som &r klimatsmarta och héllbara. Det vi tar bort, forutom mogelpavaxt, & PCB
och ashest. Vi byter VVC:n vilket minskar risken for legionella.

Vi bidrar till att na malen i Klimatinitiativet, dvs minskad energianvandning och
fossilfritt till 2030.

Solceller kommer att finnas i enlighet med Framtidens strategi.
Nybyggnation

Den planerade nybyggnationen hanteras inte specifikt i detta drende, men nybyggnationen
och renoveringen tillsammans har betydande synergieffekter i syfte att tka attraktiviteten
och har ett 6msesidigt beroendeforhallande dar de bada insatserna starker varandra. Den
primara forandringen kring nybyggnationen ar att inga nya hyresratter ar planerade och
istallet star Egnahemsbolaget for det totala tillskottet av nya bostader i omradet. Darmed
kommer det framtida Gardsas inneha mer blandad bebyggelse och mojliggor for bade
inflyttande grupper samt boendekarriar for redan boende i omradet.
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Bolagets beddmning

Bolagets bedémning &r att vi maste prioritera om och komplettera inriktningsbeslutet med
ytterligare atgarder och darmed tidigarelagga invandig renovering pga upptackt av
mogelpavaxt i vaggkonstruktionen.

Datum 2020-04-08

Underskrift Namnfértydligande
Sara Hamon Sara Hamon
Per-Henrik Hartmann Per-Henrik Hartmann
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UTVECKLING GARDSAS

Forslag till inriktning

Gdrdsds - inledning

| arbetet med att utveckla Gardsas och Bergsjon ar det tydligt att vi behdver dstadkomma flera férandringar
samtidigt. Det ar inte en sak som kommer gora verklig skillnad, utan flera. Det ar inte heller bara Familjebostader

som kan gora skillnad, utan flera aktorer behover - och ar - delaktiga i omradesutvecklingen.

| foljande dokument presenteras de atgarder och aktiviteter som vi fran Familjebostader, utifran vart uppdrag,
bedémer bast kommer starka Gardsas - allt framtaget i samverkan med vara hyresgaster. Vi skapar trivsamma

livsmiljoer. Tillsammans med allt fler Goteborgare.

- Vision for Girdsds )

Gdrdsas dr en fdrgstark stadsdel ddr kreativitet flodar. Vi som bor i Gérdsds dr
trygga, stolta och miljémedvetna. Vi bor i en fin stadsdel ddr vi lever vdra liv, dit
andra ocksd gérna kommer fér att bo och uppleva natur och kultur.

\_ ),
= Familjebostider
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Gardsas ligger i Bergsjon, som &r ett

av Framtidens sex utvecklings-
omraden i Goteborg. Har har
Familjebostader drygt 1200
lagenheter, varav en majoritet ar 2:or
och 3:or.

Gardsas egnahemsomrade boérjade
byggas pa 20-talet och eftertradde
enstaka torp och stugor. Miljon-
programmet satte sitt avtryck under
60- och en bit in pa 70-talet, da nya
bostadsomraden med moderna och
praktiska bostader skapades for
stadens vaxande befolkning.

Forutom Familjebostédder finns flera
andra fastighetsagare representerade
i Gardsas: Nordin Fastigheter, Aml6vs
fastighetsforvaltning AB, Teambo,
Ernst Martenssons Byggnads AB, Bore
KB Nrl och Killfelt Byggnads AB.

Utvecklingsomrade

Bergsjon ligger, oavsett vilken
parameter man véljer att mata
vélstand, i botten. 25 procent av alla
familjer far langvarigt ekonomiskt
bistand, 35 ganger hogre andel dn
Torslanda som har lagst. | Bergsjon
finns storst andel ekonomiskt utsatta
familjer i hela Goteborg. Enligt EU:s
definition av fattigdom l6per en
majoritet av barnen i Bergsjon risk for
fattigdom.

Familjebostader i Goteborg AB

Grunderna till utvecklingsprojekt Girdsas

Grunden till utvecklingsprojektet startade genom fastigheternas
renoveringsbehov. Eftersom husen dr narmare 50 ar gamla, ar
livslangden pa det mesta slut, och stora behov med hansyn till alder
och teknisk status kommer krava bade omfattande och kostsamma
atgarder pa kort och medellang sikt.

Parallellt med att ta fram plan f6r var renovering, pagick ett
programarbete hos Stadsbyggnadskontoret for hela Bergsjon. Detta
lyfte betydelsen av att starka strak, kopplingar och moétesplatser i
Bergsjon. Programmet betonade ocksa betydelsen av att skapa nya

bostdader med annan upplatelseform an hyresratt.

Renovering och nyproduktion starker tillsammans omradesutvecklings-
arbetet med/for att skapa en trygg och trivsam stadsdel. Det ar ocksa
viktigt att vara hyresgaster far maojlighet till att vara delaktiga och
kunna paverka vad som hander i deras omrade. Den l3aga forvarvs-
frekvensen och att manga star utanfor arbetsmarknaden ar en stor
utmaning. Detta omrade hor hemma i stadens satsning pa ett Jamlikt
Goteborg. Vi som allmannyttigt bolag har dven i uppdrag att gora allt vi
kan for att minska skillnader i livsvillkor och halsa mellan vara
omraden.

Beslut om Utveckling Girdsas

Familjebostaders styrelse tog hosten 2017 beslutet om Verksamhets-
plan fér 2018, dar Projekt Gardsas ingar som en prioritering. Genom
detta beslut méjliggjordes arbetet med samtliga Temaomraden utifran

en gemensam plattform, mot en vision framtagen och diskuterad i

dialog med boende.
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31 januari 2018

Utveckling Gardsas blir en viktig del av I6sningen

Framtidens overgripande mal utgar fran Goteborgs stads budget dar malet att Géteborg ska vara en jamlik stad

tydliggors. Klyftorna behdver minskas och den sociala hallbarheten 6kas. Familjebostader dgs av goteborgarna, och vi

har ett uppdrag att bidra till Goteborgs utveckling. Fér oss gar det hand i hand med uppdraget att erbjuda trivsamma

livsmiljoer till vara hyresgaster. Familjebostader har darfor valt att sarskilt prioritera den sociala aspekten av hallbarhet.

Det ar manniskan som ar, har varit och forblir i Familjebostaders fokus. Vi ska skapa trivsamma livsmiljéer. Tillsammans

med allt fler gbteborgare.

Var roll for att minska trangboddheten

Trangboddhet ar i dag ett problem i Gardsas som befaras
vaxa. Trangboddheten befaster marginaliseringen for
individen, och kan innebara minskad fysisk och psykisk
halsa. Speciellt bekymmersamt &r det for barnen som far
svart med studiero och svart att leka hemma. For Familje-
bostdder innebar trangboddheten att badrummen inte ar
dimensionerade for antalet boende, och innebar dkade

forvaltningskostnader genom Okat slitage.

» Genom att utveckla omradet med fler bostader

bidrar vi till att fler kan fa egen bostad.

Var roll for att motverka boendes svaga

ekonomi

Boende i Vastra Bergsjon har i genomsnitt 40 % lagre
medelinkomst @n vad géteborgaren i gemen har. Det ar
mer sannolikt att man i Vastra Bergsjon ar arbetslds och
uppbar ekonomiskt bistand. | Vastra Bergsjon finns 614
personer/10 000 invanare med ekonomiskt bistand,
motsvarande siffra for Goteborg som helhet ar 189
personer /10 000 invanare. Over halften av hush3llen
med barn i Bergsjon lever med risk for fattigdom.

For Familjebostader innebar den svaga ekonomin att det
finns ett begransat utrymme for omfattande hyres-

hdjningar, for att inte riskera att manniskor tvingas flytta.

» Genom att arbeta tillsammans med boende for att
Oka antalet sysselsatta och antalet foretag hos
boende i Gardsas bidrar vi till att fler kan fa en egen

forsorjning.

Familjebostader i Goteborg AB

Vir roll for att hija tryggheten i stadsdelen
Otrygghet ar kopplat till fattigdom, social oro och
brottslighet. Det finns ett samband med att de som ar i
utanférskap ocksa ar de som upplever sig minst trygga.
Fran Familjebostaders sida innebar en 13g upplevd trygghet
att det ar allt farre som vistas ute i omradet, vilket i sin tur
innebar att allt fler kanner sig otrygga i en destruktiv spiral.

»  Genom att utveckla attraktiva utemiljoer skapar vi
moijligheter for fler att ta del av utomhusmiljon.

»  Genom att skapa kopplingar, strak och métesplatser
bidrar vi till att 6ka mojligheterna att vaga ta sig till

olika malomraden.

Var roll for att minska ohélsotalen

Folkhélsan varierar kraftigt mellan olika omraden, framsta
orsakerna till en samre hélsa ar bristen pa arbete och
utbildning. | Gardsas och Vastra Bergsjon ar ohélsotalet

(antal ersatta dagar per person) 37,2 - att jamféra med
Goteborg som helhet som har 25,5 dagar i snitt.

» Genom att bidra till 6kad sysselsattning, minskad
trangboddhet, 6kad trygghet bidrar Familjebostader

till minskad ohélsa pa sikt.

Bostadsomradet och barnperspektivet

Arbetet med Utveckling Gardsas kommer skapa tryggare
utemiljéer, fler lekplatser, trivsammare motesplatser, finare
hus och nya bostader i samverkan och dialog med de
boende. Utvecklingen i Gardsas har ett starkt fokus pa
barnen och deras behov. | de fall det gar arbetar vi direkt
tillsammans med barnen, sa att de far géra sina roster
horda, i andra fall lyfter vi sjalva barnperspektivet for att

sakerstalla att det vi gor, ocksa blir bra att vaxa upp i.
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Temaomraden Gardsas

Nyckelstrategier blir Temaomraden

31 januari 2018

De 6vergripande malen for Utveckling Gardsas dr genom det uppdrag vi har att vi ska oka attraktiviteten, tryggheten

och vdlfdrden i stadsdelen. De redskap vi har till vart forfogande ar att renovering och nybyggnad ska genomféras,
liksom att antalet sysselsatta i Gardsas ska 6ka. Arbetet utgar fran ett nara samspel och dialog med de boende som bas.

Arbetet bestar av fyra nyckelstrategier - som blir vara Temaomraden - for att na framgang:

Renovering, Nyproduktion, Ndringsliv/sysselscttning, Dialogprocess.

Samordnade insatser

Aven om Utveckling Gardsas tar sin utgdngspunkt i det omfattande renoveringsbehovet fér fastigheterna, ar de olika

strategierna for att utveckla Gardsas till en trygg och attraktiv stadsdel lika betydelsefulla. Familjebostader ar inte

ensam om ansvaret for att utveckla Gardsas. Vi ska i samverkan med andra aktorer ta ett gemenast ansvar for

forandringsprocessen. Genom att arbeta tillsammans med boende i Gardsas for att utveckla byggnader och miljoer kan

vi ndrma oss malet om en jamlik stad, och arbeta i samklang med Familjebostaders 6vergripande mal och strategier.

Virt mdste - renovering

Fastigheterna i Gardsas har som tidigare lyfts ett omfattande
renoveringsbehov, samtidigt som betalningsférmagan fran
boende &r |3g. | arbetet med att undersoka renoverings-
behov har Familjebostader utrett flera olika ansatsnivaer for
Géardsas. En utmaning i detta arbete har varit att olika
malprioriteringar delvis har statt emot varandra. Vid slutligt
val av niva pa atgarderna har mal och strategier i affars-
planen fatt vara styrande. Dessa handlar om att vi ska
renovera varsamt, varna om laga hyror och undvika atgarder
som innebar att en hyresgast inte har rad med sitt boende.
Var niva blir darfér Varsam renovering, som framforallt
innebar en upprustning av klimatskal och utemiljo och fa
standardhojande atgarder. Denna niva pa renoveringen

stéller stora krav pa en omfattande l6pande forvaltning.

Vart borde - nyproduktion

Med stadens mal i utbyggnadsplaneringen och Program for
Bergsjon i ryggen vill vi medverka till att skapa nya bostader
med blandade upplatelseformer, i smaskalig miljo, for att
mojliggdra boendekarriar. Programmet for Bergsjon betonar
vikten av att vi kan skapa en attraktiv och inbjudande nar- och
utemilj6é i omradet, for manniskors trygghet, trivsel och 6kad
status for omradet. Att skapa flexibel bebyggelse som kan
omvandlas och skapa ett sammanh&ngande stadsomrade till
Utby och Kortedala ar andra mal. Detta klarar vi inte ensamma
- darfor behover vi ocksa arbeta for att attrahera fler aktorer

och intressenter.
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Vir vilja - niringsliv/sysselsittning
Sysselsattningsgraden ar 1ag i Gardsas. Samtidigt finns har
manga unga, arbetsféra personer med unika kunskaper
inom olika omraden. Aven om det inte dr Familjebostdders
priméra ansvar att skapa sysselsattning i Gardsas, ska vi i
samarbete med andra aktorer bidra till att skapa 6kade
mojligheter. Vi ska vara sa kreativa som majligt, inom var
egen verksamhet, till att skapa sysselsattning, inte minst i

samband med upphandlingar med social hansyn.

| dialog med boende kan vi skapa majligheter i form av

lokaler, social upphandling och stotta Gardsasforetagare.

Vir metod - dialogprocess

Gardsas ska utvecklas med insatser som gor storst nytta for
vara boende, omradet, samhallsekonomin. For att lyckas
med det behover vi utveckla omradet i synnerhet
tillsammans med vara boende - men dven naringslivet,
staden och andra som tillfor kreativitet och reell nytta ar

viktigt att 6ppna upp for, in i arbetet.

Det handlar ocksa om att géra det okdnda kant och det
otrygga tryggt for att sdkerstalla att boende &r med och
forstar vad som hander - och vet att, hur och nar de kan
paverka. Dialogen ar den plattform som allt annat

utvecklingsarbete bygger pa.
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Hog maluppfyllelse med Utveckling Gardsas

De 6vergripande malen for Utveckling Gardsas ar samma som for alla Familjebostdders verksamheter, och har sin
grund i Framtidens affarsplan. Genomférandet av Utveckling Gardsas innebar samtidigt att flera 6vergripande mal
uppnas. Det syns vidare tydligt att det beh6vs ett samspel mellan de olika Temaomradena for att nd sa manga som
mojligt av de 6vergripande malen. Valet av aktiviteter och atgarder 6verensstdmmer ocksa med en dvervéaldigande
majoritet av de strategier som finns kopplande till de 6vergripande malen (se sid 4) . Nedan presenteras en
sammanstallning over de 6vergripande malen och pa vilket satt Utveckling Gardsas mal bidrar till maluppfyllelsen.

De olika fargerna representerar varsitt Temaomrade.

Overgripande mal

Vi ska 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga bostader for alla Goteborgare.
Vi ska skapa nya bostdder med blandade upplatelseform och i smaskalig miljé. (Nyproduktion)
Vi ska skapa nagon form av sjalvbyggeri. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nér- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vara hyresgaster ska inte behdva ldamna sina hem pa grund av kostnadsokning.
Vi skapa en trivsam boendemiljéo med verktyg som renovering av klimatskal. (Renovering)

Utifran dialog med boende och andra aktoérer formar vi lokaler efter de behov som finns och ar realistiska.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

De boende ska vara bekvdama med att fora fram idéer och synpunkter. (Dialogprocess)

Informationsflodet ska sakerstalla att ingen exkluderas. (Dialogprocess)

Vi ska utjamna skillnaderna i livsvillkor och hdlsa mellan vara utvecklingsomraden
och ovriga Goteborg.

Vi ska skapa nya bostdder med blandade upplatelseform och i smaskalig miljo. (Nyproduktion)

Vi ska skapa nagon form av sjalvbyggeri. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en trivsam boendemiljéo med verktyg som renovering av klimatskal. (Renovering)

| vara fastigheter ska vi skapa lampliga lokaler for framtida naringsverksamhet. (Ndringsliv/sysselsdttning)

Utifran dialog med boende och andra aktorer formar vi lokaler efter de behov som finns och &r realistiska.
(Ndéringsliv/sysselsdttning)

Samtliga upphandlingar for renovering, utemiljo, nyproduktion ska géras med social hansyn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

Vi ska ge mojlighet till lokal arbetsférmedling genom att upplata lamplig lokal. (Ndringsliv/sysselsdttning)

Vi ska erbjuda tjanster for vara boende, vilka utfors av Gardsas-bor som startat féretag inom sektorn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)
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Vara hyresgasters och kunders trygghet, trivsel och inflytande over sin livsmiljo och
bostaden ska utvecklas.

Vi ska skapa nya bostader med blandade upplatelseformer och i smaskalig milj6. (Nyproduktion)
Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa fina och trygga utemiljoer som stammer med gestaltningen for 6vriga atgarder som nyproduktion
och ny infrastruktur. (Renovering)

| vara fastigheter ska vi skapa lampliga lokaler for framtida naringsverksamhet. (Ndringsliv/sysselsdttning)

Utifran dialog med boende och andra aktorer formar vi lokaler efter de behov som finns och &r realistiska.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

Erbjuda tjanster for vara boende, vilka utférs av Gardsas-bor som startat féretag inom sektorn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

De boende ska vara bekvama med att fora fram idéer och synpunkter. (Dialogprocess)
Informationsflodet ska sakerstélla att ingen exkluderas. (Dialogprocess)

Dialogen blir en grund fér utveckling pa de boendes villkor. (Dialogprocess)

De boende ska vilja satsa pa sitt eget boende, stanna kvar i omradet och trivas. (Dialogprocess)

Dialogen ska resultera i gott samarbetsklimat mellan alla berorda. (Dialogprocess)

Vi ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt
utrymme som maojliggor ett langsiktigt agerande.

Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa fina och trygga utemiljoer som stammer med gestaltningen for 6vriga atgarder som nyproduktion
och ny infrastruktur. (Renovering)

De boende ska vilja satsa pa sitt eget boende, stanna kvar i omradet och trivas. (Dialogprocess)

Familjebostader i Goteborg AB 6
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Tema Dialogprocess: Metod och utveckling

Medskapande och forankring

Dialogen ska ligga till grund foér all utveckling av
Gardsas, som med de boendes medverkan ger en
stabilare och mer attraktiv livsmiljo i Gardsas. Vi vill
att de boende ska vilja satsa pa sitt eget omrade -
med sin tid, med att vilja investera i nytt boende, med

att stanna kvar och trivas.

Det ar ocksa viktigt att paborja ett forankringsarbete
och informera om att det ar mycket som kommer
handa i omradet. Férankringen maste vara paborjad
innan forsta samradet. Det handlar om att géra det
okdnda kdnt och det otrygga tryggt. Dialog om
innehall och kvalitéer for renoveringen.

Dialogen ska bygga pa nyfikenhet, 6ppenhet och mod.

En kvalitativ dialog ar ett av Familjebostaders framsta

verktyg for att lyckas med utvecklingen av Gardsas.

Nedan presenteras en 6versiktlig bild over de olika

dialogaktiviteter som ar genomférda pa Siriusgatan.

Fortjdna fortroende

Det ar av stor vikt att dialogen som vi har ska leda till nagot
konkret for att vara fortroendeingivande. Det finns en historia i
omradet, dar man genomfort manga undersokningar utan att
realisera resultatet. | vart dialogarbete arbetar vi inte med
projekt utan med en langsiktig investering. Det innebar att
aterkoppling av dialogen alltid &r viktigt, ofta i form av konkreta

handlingar.

Genom ett starkt foértroende kommer vara boende att kdnna sig
bekvdma med att fora fram synpunkter och bidrar till ett gott

samarbetsklimat.

Dialoglokal

Ett viktigt redskap i arbetet med dialogen &r att forutsattningar
for dialogmoten skapas, och vi kommer utveckla
omradeskontoret pa Siriusgatan, som ocksa medger arbete

med kvalitativa och manga méten med boende.

Flera olika aktiorer
Aven om boende &r en viktig malgrupp for dialogarbetet, finns
det flera andra malgrupper vi behéver féra dialog med for att

lyckas med vart arbete.

TIDSLINJE DIALOG GARDSAS:

Anlemnlish.
. A
& - 2
>
KNACKADORR ~ RATTVISEPAVILJONGEN “ J . - )
b d RENT & FINT PA SIRIUS UTSTALLNING
(e50 samtal) (Sam?;reegzgser;ﬂga (referensgrupp bildades) % - DENYA FASADERNA
. RUNDABORD-SAMTAL
2013 HOSTEN 2016 OM VISIONEN JUNI 2017 GARDSMILIO DECEMBER 2017
bete hyresgaster KONFER-ENS oM
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Tema Nyproduktion: Syften och principer

Stadsutveckling + bostadsproduktion

Syftet med ambitionen att utveckla nya bostdder innebér
mojligheter till att fordandra stadsstrukturen och blanda och
komplettera bebyggelsen, vilket kan skapa mer attraktiva och
trygga miljoer. Den nya bebyggelsen ska praglas av smaskalighet
och tathet. Minskade barridrer i omradet och lanka samman
stadsdelen med omradena norr och sdder om Bergsjévdgen dar

det idag finns dubbla vagsystem.

Detaljplanen ska tydligt baseras pa programmets framtagna
inriktningar och principer, och ska 6ka den sociala hallbarheten.
Huvudsyftet med satsningen pa nybyggnation ar att
komplettera dagens bostadsutbud i Gardsas med fler
upplatelseformer, for att ge 6kade majligheter till kvarboende
genom ett brett utbud av olika bostédder, och att motverka
kanslan av otrygghet i utomhusmiljoerna - sarskilt langs
Overgripande strak.

Stadsutvecklingen ska aktivt bidra till att minska segregationen
och utjamna skillnader i livsvillkor och hélsa. Gardsas ska
planeras for att uppna en mangfald av upplatelseformer och
bostadstyper. Att skapa halsoframjande och hallbara livsmiljcer
ar ett centralt fokusomrade i stadens jamlikhetsarbete som vi

prioriterar.

Planomrddets utbredning

Bilden visar Gardsas idag, med detaljplaneomradet inritat i rott.

Familjebostader i Goteborg AB

Sju buvudprinciper
Nyproduktionen planeras i enlighet med de géllande
riktlinjer som finns. 2016 faststalldes ett Program for

Bergsjon som tydliggor stadens prioriteringar och

kraftsamlingsomraden fér stadsdelen.

Programmets huvudfokus |ag pa stadsplaneringens
mojligheter att skapa social hallbarhet och integration.
Viktiga slutsatser i programmet, med baring for arbetet med
Gardsas, ar att bland annat behovet att féréandra och koppla

ihop strukturen med avseende pa bebyggelse och trafik.

Sju huvudprinciper som styr detaljplanen ar att:

» Starka knutpunkter

3 Forandra stadsstrukturen och blanda bebyggelsen
» Komplettera med park och motesplatser

» Koppla ihop och ta bort barriarer

» Skapa rum och strak for alla

3 Komplettera med service

» Ge planférutsattningar for bostadsrétter och

dganderatter i smahusform/radhus



Forslag till inriktning

Utveckling Gardsas omvarld

Okat intresse for utveckling i Bergsjon

Det ar flera andra aktorer som beslutat att utveckla sina
bestand i Bergsjon, och arbeta med langsiktighet och lokalt
forankrad omradesutveckling - daribland Balder och
Willhem.

Anledningen till prioriteringarna ar en stark dvertygelse om

Bergsjons mojliga utveckling.

Flera andra byggplaner pd ging

Genom Bergsjons program mojliggjordes flera byggnationer.
Idag planeras byggnation i fyra olika projekt i Bergsjon, med
tillsammans éver 2 000 nya bostader. Det stora antalet
bostader kommer vara en viktig nyckel for att skapa fler
arbetsplatser och battre vardagsservice i Bergsjon.
Gemensamt for utvecklandet av dessa nya bostader ar
behovet att:

) g _,: ' Starka knutpunkter

Forandra stadsstrukturen och
] blanda bebyggelsen

T 1 Komplettera med park och
(1Y .
J motesplatser

MR

Okat antal bostider positivt for alla

Illustrationen till hoger ar fran Utbyggnadsplanering
2035 och visar att 6kad befolkningstathet inverkar
positivt pa flera satt for livet i staden, bade nar det

kommer till ekologiska, sociala och ekonomiska faktorer.
Nar den byggda staden kompletteras med fler bostader

foljer flera effekter som forstarker varandra

sinsemellan.
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Angrinsande planer belar staden

Det ar flera planer som &r paborjade, eller som kommer
starta, som har till syfte att knyta samman stadens olika
enklaver. Det ska vara en sammanhédngde stad, inte flera

olika stadsdelsoar.

Exempel pa sadana planer ar utvecklingen i Gamlestaden,

Kviberg och Kortedala. Genom att utveckla och fortata

kommer ett strak med stadskvaliteter skapas mot Bergsjon -

dér Gardsas och Siriusgatan blir en lank for att koppla ihop

staden ytterligare.

Dags att lika samman stad och stadsdelar
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Tema Naringsliv/sysselsattning: Aktiviteter och idéer

Hallbara livsmiljoer med okad sysselsittning .

Sysselsattningsgraden ar lag i omradet. Betydelsen att 6ka
sjalvforsorjningsgraden ar av stor betydelse for Familjebostéder,
dven om det inte ligger inom var karnverksamhet. Goteborgs
stads budget bekraftar ocksa betydelsen av arbete med detta
verksamhetsspar:

"De allménnyttiga bostadsbolagen ska samverka med
stadsdelsndmnderna fér att utveckla férvaltningen av sina
bostdder.... | mdnga omréden ddr det finns renoveringsbehov
finns det ocksa stor arbetsléshet. Vid upprustningsinsatser ska
stadens modell for social héinsyn anvéndas som ett medel att
skapa sysselsdttning och arbete Gt invénarna i de
bostadsomraden som ska upprustas.”

En annan dimension i frdgan om omradets socioekonomiska
utveckling dr naringslivsutveckling. Aven om manga av vara
boende och samhdllet i dvrigt forvantar sig en anstallning i
nagon form som den basta I6sningen pa sysselsattning, kan det
finnas en potential avseende entreprenorskap. Gar detta att
utveckla? Om det finns en vilja, behov av lokal for detta
andamal, eller lokaler fér andra féretagsandamal, ska
Familjebostader undersoka mojligheterna for att kunna bidra.

Finns det intresse fran foretag, sma som stora, att etablera sig i
omradet, ar detta sjdlvklart mycket bra. Sammantaget ger allt i
denna riktning en 6kad stolthet och battre sjalvfortroende for

stadsdelen, vilket i sin tur smittar till annat som kultur, idrott och
skola.

Att skapa sysselsattning ska byggas pa de boendes villkor i forsta
hand. Arbetet ska dven utga fran att undvika projekt i sa stor
utstrackning som mojligt. Det ar viktigt att hitta langsiktiga
l6sningar. Med respekt for att ett dtagande som detta &r svart,
manga andra omraden och stader i Sverige brottas med liknande
problem, ska vi alltjamt vaga testa att 6ppna nya dorrar. Vi ska
tillsammans med representanter fran akademin, naringsliv,
staten och Goteborgs Stad bidra sa gott vi kan till att hitta nya

|6sningar.
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Tema Renovering - vagval och prioritering av atgarder

| arbetet med att ta fram planer fér renoveringen har flera olika ansatsnivaer provats, med varierande grad av

maluppfylinad. Vi har darmed behovt gora olika vagval, som styrt prioriteringen av atgarder. | nedanstaende matris

finns olika insatsnivaer kopplade med Framtidens och Familjebostaders 6vergripande mal och strategier, och visar

maluppfyllelse med respektive atgirder. Den omfattande renoveringen innehaller allt som den varsamma gor, samt ett

betydande inre underhall i form av t ex stambyten. Vi bedomer dock att det &r Varsam renovering som ger bast

maluppfylinad och véljer darfor att ga vidare med detta renoveringsalternativ. Se vidare innehall pa nasta sida.

Insats

Ingen
renovering

Varsam
renovering

Omfattande
renovering

+

Vi ska varna ldgenheter med lag hyra

Tar inte nagot av Familjebostaders
underhallskapacitet i ansprak

Kan sdkerstalla soliditeten genom att inte binda
kapital

Vi ska renovera varsamt

De boendes mojligheter att paverka sina
boendekostnader ska starkas

Vi ska varna lagenheter med lag hyra

Vara hyresgaster ska inte behéva lamna sina hem pa
grund av kostnadsdkning

Fokusera pa kundbetygen “ta kunden pa allvar” och
”hjalp nar det behdvs”

Prioritera omraden med Idga kund- och
inflytandebetyg

Tar bort risken av omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Prioritera omraden med laga kund- och
inflytandebetyg
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Vi ska renovera varsamt

Energieffektivisering ska vara ett aktivt arbete

Vara hyresgasters och kunders trygghet, trivsel
och inflytande 6ver sin livsmiljé och bostaden
ska utvecklas

Prioritera omraden med ldga kund- och
inflytandebetyg

Kraver omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Innebar bristande ekonomisk maluppfyllelse

Ger behov av nedskrivning

Endast delar av underhallsbehovet atgirdas

Utnyttjar en stor del av Familjebostdders
underhallskapacitet

Tar en stor del av Familjebostaders
underhallskapacitet i ansprak

Vi ska sdkerstalla en stabil ekonomisk utveckling
for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
mojliggor ett langsiktigt agerande

Starker inte soliditeten genom att aktivt verka
for att frigora kapital.

Kraver storre hyreshéjning

Ger behov av nedskrivning.
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Varsam renovering bestar av tva delar. Den forsta delen (kallad Varsam) &r rent fastighetstekniskt nédvandig utifran ett

omfattande underhallsbehov. Den andra delen (kallad Varsamt +) syftar primart till att starka omradets och

fastigheternas attraktivitet, trygghet, trivsel for hyresgdsterna och ar motiverad utifran att bestandet ligger i ett

utvecklingsomrade, och vi forsoker minska skillnaderna i livsvillkor och hélsa genom att starka och lyfta Gardsas.

Atgirder inom nivi Varsamt Nodvindigt

Fasad inklusive tillaggsisolering

Varfér? Det ar ett tekniskt och energimassigt behov, och
behovs for att uppfylla det klimatstrategiska programmet.
Sanering av miljofarliga @mnen ar ett lagkrav. Befintliga
fasadskivor riskerar att rasa. Okar inomhuskomforten, som
utifran dialog med boende ar en av de viktigaste sakerna att
atgarda.

Nya entréer
Varfér? Okar attraktiviteten till fastigheterna och stérker
samtidigt tryggheten.

Atgirda balkongerna
Varfor? Tekniskt behov av atgarder.

Fonsterbyte

Varfér? Det ar ett tekniskt och energimassigt behov, och
behovs for att uppfylla det klimatstrategiska programmet.
Sanering av miljéfarliga &mnen ar ett lagkrav. Okar
inomhuskomforten, som utifran dialog med boende ar en
av de viktigaste sakerna att atgarda.

Takbeldggning byts
Varfér? Tekniskt behov. Byttes 1994, livslangden &r 20 ar.

Vindar isoleras

Varfér? Energibehov (redan genomfort pa de 6vre husen).
Okar inomhuskomforten, som utifrdn dialog med boende &r
en av de viktigaste sakerna att atgarda

Forberedelse FTX (flaktrum)

Varfér? Energibehov. Okar inomhuskomforten, som utifran
dialog med boende ar en av de viktigaste sakerna att
atgarda.

Utemiljo - tekniskt arbete

Varfér? Renovering av gardsbjalklag 6vre gardarna samt
VA, dranering och aterstallning pa de nedre gardarna.
Forvaltningsmassigt behov pa samtliga gardar.

Familjebostader i Goteborg AB

A tgdrder inom nivd Varsamt + Kvalitet

Tvattstugor
Varfér? Forvaltningsmassigt behov, okad trygghet, trivsel.
Minskade driftskostnader.

Ombyggnad av fd tvattstugor
Varfér? Skapar servicelokaler sasom cykelrum, kontor
eller utokade lagenheter.

Utemiljo - okad kvalitet
Varfér? Okad attraktivitet, trygghet, trivsel - och bidrar
generellt till 6kad social hallbarhet.

Nya soprum pa gardarna inkl sopvig
Varfér? Forvaltningsmassigt behov, 6kad trygghet.
Minskade driftskostnader. Hyresgastonskemal.

Hissar
Varfér? Ligger i plan for renovering 2021-2024.

Terrasser + gemensamhetslokal
Varfér? Kan skapa extra attraktivitet och trivsel, nar
flaktrum for FTX gors.

Koncerngemengamma atgéirder
(ingdr i Varsamt +)

Solceller
Varfor? Enligt koncernbeslut.

Konstnarlig utsmyckning
Varfér? Enligt koncernbeslut.

Tillval (ingdr ej i kostnadsbedomning)

Balkonginglasning
Varfér? Betydelsen av inglasade balkonger framkom tydligt
i boendedialogerna, och ar ekonomiskt barande.
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Varsam renovering- etappindelning

Etappindelning

Vi har valt att Idgga arbetet i etapper, eftersom det pa flera satt gagnar var process och medger olika
vagval under projektets gang. Etapp ett, som vi bérjar med, r minst och lamplig aH anvanda som
pilotarena. Utifran arbetet déar kan vi lara oss for att utveckla vara processer och val av atgarder vidare.

Vi har ocksa valt att borja dar eftersom det innebar att vi kommer undan fran nyproduktionsomradena
innan det dr dags att boérja med dem.

Vi har ocksa tankt handla upp renoveringen i delar, med optioner pa kommande etapper, i syfte att lara
0ss samt gora besparingar och effektiviseringar i kommande etapper, framst etapp 1-4. Etapp 5 kommer

troligtvis delas upp i flera etapper i ett senare skede, da den skiljer sig markant pga parkeringsgaraget.

Etappindelningen later oss ocksa prova alternativa vagar for fastigheterna, dar flera intressanta
mojligheter finns att analysera, sasom kooperativ hyresratt, ombildningar till bostadsratt och

trygghetsboende.

Omfattning i respektive etapp

Etapp 1: 139 ldgenheter
Etapp 2: 188 lagenheter
Etapp 3: 143 lagenheter
Etapp 4: 141 lagenheter
Etapp 5: 160 + 102 + 146 + 189 lagenheter
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Forslag till inriktning

31 januari 2018

Varsam renovering - ekonomiska konsekvenser

Oversiktlig kostnads-

bedimning (2017 drs siffror)

Renovering Varsam och

Varsam +
Nod-
vandigt,
totalt
mkr
Bokfort 133
varde
Produktions 600
-kostnad
(exkl.
balkong-
inglasning)
Summa 733
Marknads-
virde
Fore 488
atgarder
Efter 591
atgarder
Ned-
skrivning
Intern- -142
vardering
Extern- -42
vardering

Inklusive
Varsamt +

totalt mkr

133

800

983

488

667

-316

-216

Familjebostader i Goteborg AB

Projektets effekter pd bolagets ekonomi

Projektet ger framfor allt tva effekter pa bolagets ekonomi:

»  Det tar en mycket stor andel av bolagets utgifter for underhall/renovering

kommande ar.

» Det leder till stora nedskrivningar vilket paverkar bolagets finansiella
stallning.

Vi har redovisat tva alternativ som skiljer ca 250 mnkr i produktionskostnad.
Utslaget per ar kommer ddrmed mellan ca 80 - 100 mnkr tas av tillgénglig
underhallsvolym - beroende pa alternativ - vilket motsvarar 14-17 % av

2018 ars budgeterade volym.

Projektets utgifter per ar ar inte avsevart storre an vad andra stora
fornyelseprojekt har tagit av volymen. Det som skiljer ar att paverkan pa
ekonomin ar under betydligt langre tid. Det innebar att ett begransat antal andra

stora projekt kan genomféras under denna period.

Bolaget styr vidare inte 6ver vilken ram som kommer att galla for underhall och
investeringar, utan ramen satts av moderbolaget. Det kan inte uteslutas att
volymen framéver kan minska. Aven omvirldsfaktorer, sdsom rantenivaer, kan
under en lang projekttid fa stark paverkan pa bolagets utrymme. Detta gor att
ldngre ataganden okar osakerheten for vad ett projekt kan medféra for

konsekvenser for underhall och renoveringar i bolaget.

Den estimerade nedskrivningen varierar mellan 42 mnkr och 216 mnkr, férutsatt
att den bedémda hogre externa varderingen tillampas. Externa varderare har ett
lagre avkastningskrav for omradet. Om den egna avkastningsvarderingen

tilldmpas ar nedskrivningen ca 100 mkr hogre.

Projektet I6per under lang tid, och ar behaftat med stor osdkerhet. Att géra en
simulering for hur investeringen och nedskrivningen paverkar bolagets framtida
finansiella utveckling har inte beddmts mojlig att gora. Bolagets finansiella
utveckling dr ocksa osdker beroende pa omvarldsfaktorer och kommande

betydande nyproduktion, som ar osdker i volym, tid och I6nsamhet.

Projektets paverkan kan belysas genom att belasta bolagets finansiella stallning
idag, med effekten av hela projektet vid ett tillfalle. Det &r en grov forenkling,
men visar pa effekternas storlek. Om bolaget belastas med hela
produktionskostnaden och nedskrivningen, baserat pa den hogre externa
varderingen, innebar det att soliditeten sjunker med, i storleksordningen, 6%.
Bolagets soliditet kommer dven av andra skal sjunka framover, framst

investeringar i nyproduktion med nedskrivningar dar Idnsamhet inte uppnas.
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Forslag till inriktning

Moyjligheter och risker

Det som skulle kunna forbattra projektets ekonomi ar férandrad

lagesindelning i vardering och hyresnivan.

Mojlighet att ga fran nuvarande C2 till C1 lage bedoms osakert.
Utvecklingen i Gardsas ar beroende av en mangd olika faktorer.
Det finns ett antal fastighetsiagare i omradet som agerar pa olika
satt. Projektet ger inte enskilt en sa stor paverkan, men bidrar
sjalvklart till att starka omradet. For att nd en storre ekonomisk
effekt kravs att na lage B4. Pa sikt kan B4 vara mdjligt att na. Som
jamforelse ar Kortedala lage B3, Selma B4, Eriksbo C1

och Tynnered B3.

Hyreshdjningarna i projektet 4r mycket begransade (13-20%
beroende pa alternativ) framst genom att fa standardhojande
atgarder genomfors. Hyresnivan ar idag klart lagre an omgivande
fastigheter. Genom denna lagre niva sa ar avkastningsvardet lagt.
Om det vore mgjligt att tillgodogora fastigheterna det

hyresutrymmet skulle kalkylen klart forbattras.

Kvarstaende framtida underhallsbehov innebér en utgiftsniva pa
ca 50 mnkr/ar i ytterligare 10 ar. Hela detta framtida behov,
forutom lépande inre ldgenhetsunderhall och vissa andra mindre
underhallsatgarder, kan leda till nedskrivning eftersom det inte
finns nagot utrymme i fastigheternas varde.

Nedskrivningen ar i storleksordningen 500 mnkr och &r lika oavsett

vilket renoveringsalternativ som valjs idag.

Nyproduktion i Bergsjon bedéms dven framéver leda till
betydande nedskrivningar. Att utéver stora nedskrivningar i
fornyelseprojektet ocksa gora stora nedskrivningar i
nybyggnationen i samma omrade leder till en dnnu storre

belastning.

Sammanfattningsvis innebar projektet ett mycket stort atagande
oavsett renoveringsalternativ. | detta projektet, precis som i alla
andra projekt, maste den totala atgardsvolymen hallas nere for att
skapa majlighet for nyproduktion och maojliggéra andra angeldgna
underhallsatgirder. Aven ett dtagande i nivd med alternativet
Varsamt innebér betydande pafrestning. Samtidigt 4r omradet och

fastigheterna i starkt behov av fornyelse.

Familjebostader i Goteborg AB

31 januari 2018
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Forslag till inriktning 31 januari 2018

Sammanfattning och rekommendation

Familjebostaders fastigheter pa Siriusgatan i Gardsas har ett omfattande renoveringsbehov. Husen utgor
ett typiskt miljonprogramsomrade belaget i Bergsjon, ett av Framtidens sex utvecklingsomraden. Ett

omrade som bland annat praglas av svag socioekonomi, trangboddhet och otrygghet.

Renoveringsatgarderna ar medvetet valda for att renovera varsamt och véarna den laga hyresnivan, vilket
ger forutsattningar for manniskor att bo kvar i omradet. Vi ser stora mojligheter att genom renoveringen
astadkomma vasentliga forbattringar avseende trygghet, trivsel och attraktivitet om vi samtidigt atgardar

bland annat tvattstugor, soprum, hissar med mera.

Parallellt med planeringen infor renoveringen har staden tydliggjort sina ambitioner for att
stadsutvecklingsmassigt starka Bergsjons attraktivitet och trygghet. Detta ska dstadkommas bland annat
genom nyproduktion med olika upplatelseformer i direkt anslutning till de befintliga husen.
Renoveringen och nyproduktionen forstarker varandras positiva effekt for omradet och vara hyresgaster.
Likasa ger de goda forutsattningar for att kunna bidra till en forbattrad sysselsattning bland vara

hyresgaster, under byggnationen saval som mer |langsiktigt genom satsningar pa dkat entreprendrskap.

Forslaget till inriktning for renovering, nyproduktion och sysselsattning i Gardsas ar framtaget utifran en
lang och kontinuerlig dialog med vara hyresgaster, dar deras behov och 6nskemal varit viktiga

utgangspunkter. Dialogen avses fortsatta under hela projektets genomférande.

Renoveringen kommer att ta en stor andel av bolagets utgifter for underhall/renovering kommande ar.
Det medfor ocksa stora nedskrivningar vilket paverkar bolagets finansiella stallning. Vi bedomer dock att
detta ar nodvandiga atgarder for att kunna forandra den grundlaggande strukturen i omradet, vilket ar
ett viktigt steg for att Goteborg ska bli en mer jamlik stad. Foreslagna atgarder bidrar ocksa till

maluppfyllelse pa flertalet av malen i Framtidens affarsplan.
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Teknisk utredning

Invandig renovering Gardsas

Fastighetsbeteckning: Bergsjon 38:1-9 samt Bergsjon 39:7-10
Adress: Siriusgatan 16-120
Antal lagenheter: 1208 st fordelade pa 12 byggnader
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Bakgrund

Bergsjon ligger 10 km fran stadens centrum, omradet Gardsas ligger i vastra Bergsjon nara
Kortedala. Bergsjon ar ett av Framtidens sex utvecklingsomraden i Goteborg och ar en del av
satsningen for ett Jamlikt Goteborg. Familjebostdders bestand pa Siriusgatan i Gardsas
bestar av ca 1 200 lagenheter i varierande storlekar, fordelade pa 12 hus. Omradet ar
uppfort i borjan av 1970-talet och har ett stort renoveringsbehov. De 6vergripande malen
for Utveckling Gardsas ar att vi ska 6ka attraktiviteten, tryggheten och vilfdrden i
stadsdelen. De redskap vi har till vart forfogande ar att renovering och nybyggnad ska
genomforas, liksom att antalet sysselsatta i Gardsas ska oka. Arbetet utgar fran ett néra
samspel och dialog med de boende som bas. Arbetet bestar av fyra nyckelstrategier - som
blir vira Temaomraden - for att na framgang:

Renovering, Nyproduktion, Ndéringsliv/sysselsdttning, Dialogprocess.

Fastigheterna i Gardsas har ett omfattande renoveringsbehov, samtidigt som
betalningsférmagan fran boende &r 1ag. | och med renoveringsbehovet har Familjebostader
utrett flera olika ansatsnivaer for Gardsas. En utmaning i detta arbete har varit att olika
malprioriteringar delvis har statt emot varandra. Vid val av niva pa atgarderna har mal och
strategier i affarsplanen fatt vara styrande. Dessa handlar om att vi ska renovera varsamt,
varna om laga hyror och undvika atgarder som innebar att befintliga hyresgaster inte har rad
med sitt boende. Var niva blev darfor Varsam renovering, som framforallt innebar en
upprustning av klimatskal och utemiljo och fa standardhdjande atgarder. Denna niva pa
renovering stéller stora krav pa en omfattande |6pande forvaltning invandigt i fastigheterna
framover.

Enligt nuvarande plan ska hela omradet forst renoveras utvandigt med fokus pa klimatskal och
utemiljo vilket skulle paga mellan ca 2018-2028. Darefter kan den invandiga renoveringen
paborjas. Det finns dock inget beslut om vad den invandiga renoveringen skall innehalla eller
nar den skall utforas.

70y

Figur 1 — Nuvarande etappindelning for utvandig renovering
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Nuldge - problematik

| samband med rivning av fasader i etapp 1 upptacktes fukt och pavaxt i yttervaggar i
anslutning till badrum. Vid stickprov i resterande hus i etapp 1-4 forekommer samma problem.
| badrum vid fasad ligger vatzon 1 i direkt anslutning mot yttervagg utan stankskydd.
Vattenbelastningen mot fonster och vagg ar hog och befintliga tatskikt ar bristfalliga eller
saknas helt. Spanskivorna bakom kaklet har darfor blivit blota och pavaxt har bildats pa
utsidan av skivorna bakom plasten. Rivning av vagg inifran ett badrum i etapp 4 bekraftade
det vi upptickte i etapp 1. Pavaxten ar koncentrerad till spanskivor bakom plasten.
Utanpaliggande regelverk visar inte pa nagra synliga rotskador och endast mindre spar av
pavaxt lokalt. Invandiga regelverk under fonster ar delvis rotskadade och har kraftig pavaxt.

Mikrobiologiska analyser i yttervdggar vid badrum har visat riklig forekomst av flera
mogelsorter dar det vanligaste slaktet var Chaetomium vilka uppges kunna vara halsovadliga.
Matning av sporhalter i luft i badrum mot yttervagg visade dock lagre halter an referensvardet
utomhus.

Vi har dven rivit ut ett innervaggsbadrum och provtagningar visar varken pa pavaxt eller
fuktproblematik och behover darfor inte atgardas avseende mogelpavaxt.

1:

Figur 2 — Foton pa vagg fran stélining samt inifran badrum i anslutning till yttervagg

Lagstiftning

Det finns manga variabler som paverkar om de konstaterade skadorna paverkar
inomhusmiljon eller inte och som lagstiftarna inte tar hansyn till i lagar och regler.
Lagstiftningen ar komplex, med korsreferenser till varandra men landar i
forsiktighetsprincipen. Aktuella lagar och regler ar bland annat Miljobalken (2:1, 2:2, 9:3,
26:22, 2:3) samt Folkhdlsomyndighetens forfattningssamling FOHMFS 2014:14 (9:3).

Pa grund av ovanstaende problematik behdver vi utforma en plan och pabérja den invandiga
renoveringen tidigare an planerat. Vi behdver ocksa bestimma vad den invandiga
renoveringen skall omfatta samt hur vi utfor den i forhallande till kvarstaende utvandig
renovering pa ett hallbart satt. Vi har dven nyligen fatt nya riktlinjer fran koncernen
avseende renovering utan standardhdjningar som vi maste forhalla oss till.
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Forslag till plan

Atgirder pa kort sikt

Vi behover begransa den direkta vattenbelastningen inifran sa att fukttransporten ut genom
vaggen minimeras. Det dr ocksa ett satt att motverka att vi far fukt- och/eller rétskador pa den
nya vagguppbyggnaden. For att begrdansa den direkta vattenbelastningen planerar vi att
montera glasvaggar som skyddar vagg och fonster tills det ar dags for stambyte och renovering
av badrummen. Till dess att badrumrumsrenovering utférs bor vi Idpande utféra matning av
sporhalter i inomhusluften.

Atgirder pa lang sikt

For att sanera pavaxten i sin helhet behover vi riva vaggar invandigt inklusive kakel,
spanskiva, plast och trareglar samt bygga upp nya vaggar utan organiska material.

For att fa ett bra och hallbart resultat rekommenderar vi att detta utfors i samband med
kommande stambyte och badrumsrenovering sa att all pavaxt kan tas bort och hela
badrummet far ett homogent tatskikt.

Tider

I nuldget har vi en upphandlad entreprenad som med optioner omfattar utvandig renovering
med kvarboende i etapp 1-4. Tidplanen for utférandet av denna utvandiga renovering av
etapp 1-4 stracker sig fran 2018-2023. Utforandetiden for utvandig renovering av etapp 5 ar
enligt nuvarande plan och takt preliminart 2024-2029.

Dialogen och konceptet for den utvandiga renoveringen av etapp 1-4 ar klar och till stora
delar redan i produktion. Innan den invandiga renoveringen av etapp 1-4 samt renovering av
etapp 5 kan paborjas behover forstudie, kommunikationsarbete, projektering, forhandlingar
och eventuellt tomstallningar av lagenheter i omradet utféras. Processerna som behover
genomforas innan produktionsstart beraknas ta ca 3 ar vilket innebdra majlig start 2023.

For att hantera problematiken och sakra projektets framdrift har vi forsokt planera och
komprimera kvarstaende atgarder enligt tidplanen nedan.

Renovering Etapp Lgh 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Utvandig Etapp 1 139 Igh

Utvandig Etapp 2 141 Igh

Utvandig Etapp 3 143 Igh

Utvindig Etapp 4 188 Igh

Utvindig .Aktivitetsyta

Invandig Etapp 1 139 Igh

Invandig Etapp 2 141 Igh

Invandig Etapp 3 143 Igh

Invandig Etapp 4 188 Igh

Utvéndig & ir Etapp 5 597 Igh -

Figur 3 - Forslag tidplan for utvandig och invandig renovering i omradesutveckling Gardsas
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Ekonomi

Atgardernaiden utvindiga renoveringen ar framtagna via dialog med hyresgésterna och avser
att oka trygghet och trivsel, forbattra inomhuskomforten samt sdanka energiférbrukningen.
Den utvandiga renoveringen har en férhandlad hyreshdjning pa ca 14% (med hyrestrappa) och
total projektkostnad ar ca 750 000 kr/lagenhet for etapp 1-4.

Fordelen med nuvarande upphandling av utvandig renovering etapp 1-4 ar att vi ar igang,
har en upprepning och chans till 6kad effektivitet allt eftersom vi och entreprendéren lar sig
husen och arbetsmomenten. Att avbryta befintlig upphandling skulle innebéra ett stopp i
produktionen, missad chans till effektivisering och en paus i framdriften.

Utredning av atgarder och omfattning for invandig renovering av etapp 1-4 paborjas nu.
Scenariot nedan med tider och kostnader forutsatter miniminiva pa atgarder samt
kvarboende hyresgaster.

Om vi i etapp 5 skall utféra utvandig och invandig renovering samtidigt sa behover vi
evakuera hyresgéaster i dessa byggnader. Preliminar ekonomisk tidplan nedan utgar ifran
utvandig renovering lika etapp 1-4 samt miniminiva pa invandiga atgarder.

Sammanfattning

| samband med den pagaende utvandiga renoveringen har det uppdagats mogelpavaxt i
vaggkonstruktionen i anslutning till badrummen. Vi bedomer att den invdandiga renoveringen
maste tidigarelaggas da mogel ar halsovadligt och dessutom kan skada den nya fasaden.
Externa krav finns pa att visa en plan for att hantera situationen inom en snar framtid.
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