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Gardsas invandig renovering etapp 1
Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostader i G6teborg AB:
godkanner invandig renovering Gardsas etapp 1 enligt investeringsbegéran.

Sammanfattning

Bergsjon ligger ca 10 km fran stadens centrum och omradet Gardsas ligger i vastra
Bergsjon nara Kortedala. Bergsjon &r ett av Framtidens sex utvecklingsomraden i
Goteborg och ar en del av satsningen for ett Jamlikt Goteborg. Familjebostaders 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
overgripande malen for Utveckling Gardsas 4r att vi ska 0ka attraktiviteten, tryggheten
och vélféarden.

Ar 2018 paborjades en omfattande utvandig renovering av det nedre omrédet
innefattandes nya klimatskal och utemiljoer fordelat pa fyra etapper. Den utvandiga
renoveringen pagar; etapp 1 fardigstalldes 2020, etapp 2 fardigstalldes 2021, etapp 3
fardigstalls 2022, etapp 4 fardigstalls ar 2023.

Nar den utvandiga renoveringen paborjades upptéacktes stor fuktproblematik inklusive
pavaxt i badrum i anslutning till yttervaggar. Detta medforde en komplettering av
inriktningsbeslutet (styrelsehandling 13b, diarenr. 2020-0086) for att tidigarelagga den
invandiga renoveringen av det nedre omradet (etapp 1-4). Detta investeringsdrende avser
etapp 1 och resterade etapper i nedre omradet (etapp 2-4) kommer att hanteras via
separata investeringsarenden.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Total produktionskostnad beddms till ca 78 000 000 kr.

Projektet nar 5,4% lonsamhet och direktavkastningen ligger pa 3,43%.

Fastigheterna har externvarderats for att bedoéma ett eventuellt nedskrivningsbehov efter
foreslagen invandig renovering. Varderingen &r baserad pa en hyreshojning av samtliga
badrum med 750 kr/man. Fastigheternas varde uppgar till 210 000 000 kr efter invandig
renovering. Detta medfor att nedskrivningsbehov inte foreligger.

Skulle hyresforhandlingen resultera i en hyreshojning lagre an 600 kr/man for badrum
foreligger nedskrivningsbehov.
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Hyresnivaerna i Gardsas ligger forhallandevis lagt dven efter utvandig renovering, ca 597
kr/relativenhet, 3 rok ca 6 534 kr/man. Efter att invandiga atgarder utforts bedoms
hyresnivan ligga pa ca 684 kr/relativenhet, 3 rok ca 7 334 kr/man. Hyresnivan i
fastigheterna efter utvandig och invandig renovering ligger fortsatt l&gre an
omkringliggande hyresfastigheter i Bergsjon och var bedomning ar att Familjebostader
fortsatt kommer att tillhandahalla lagenheter med goda kvaliteter och forhallandevis lag
hyra. Svefa som externvarderat fastigheterna bedomer att uppskattad hyresniva efter
invandig renovering fortsatt ar attraktiv for hyresgésterna.

Planerade invandiga atgarder minskar behov av framtida underhall samt minskar riskerna
for att tvingas gora akuta atgarder. Att inte atgarda badrummen med fuktskador och
mogelpavaxt skulle pa sikt kunna skada de nya fasaderna och vardet av den stora
investeringen vi gor i klimatskalet skulle bli delvis forlorad. Renovering av stammar och
badrum ar kostsamt, men sakrar husens varde och bolagets mal ar langsiktigt agande.

Arendet bedéms inte ge ndgon negativ ekonomisk inverkan for bolaget. Arendets
I6nsamhet ligger i niva med koncernens krav samt ger ingen nedskrivning.

Beddmning ur ekologisk dimension

Renoveringen bidrar till ett forbattrat inomhusklimat och h&lsosammare miljoer. Dels
genom att ta bort miljofarliga eller halsovadliga amnen, dels genom att vélja nya
produkter och material som &r klimatsmarta och hallbara. Det vi tar bort, forutom
mogelpavaxt, a&r PCB och asbest. Vi byter VVC:n vilket minskar risken for legionella.

Vi bidrar till att na malen i Klimatinitiativet, dvs minskad energianvandning och
fossilfritt till 2030 genom att projektera lagre luftfldden anpassade till dagens normer,
byte fran 1-rors varmesystem till 2-rors, forbereder for IMD varmvatten samt renovering
av fastighetselen.

Ett omfattande arbete kring normer och beteende pagar parallellt med renoveringen for att
framja en 6kad kallsortering av avfall och minska nedskrapning i bostadsomradet. For att
underlatta och framja kéllsortering kommer avfallsfraktioner for sortering installeras i alla
kok (bade befintliga och nya kok).

Val av produkter/material, avfallshantering och energianvandning som har en
klimatpaverkan under entreprenaden kravstalls genom separat kvalitets- och miljoplan
samt kontrolleras med hjalp av Byggvarubeddémningen.

| syfte att minska miljostérningar i form av avgaser galler kraven i Gemensamma
miljokrav for entreprenader 2018 fran Trafikverket (avseende drivmedel, fordon och
arbetsmaskiner).

Arendet beddms inverka positivt pd bolagets mojlighet att pverka generationsmalet och
miljomélet "En god bebyggelse”. Den invéindiga renoveringen bidrar till en mer hédlsosam
livsmiljé genom att flera miljéanpassningar genomfors i form av minskad
energianvandning och hallbara materialval.
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Beddmning ur social dimension

Genom att utfora planerade atgarder i den invandiga renoveringen okar vi attraktiviteten,
tryggheten och trivseln vilket leder till att vara hyresgaster vill bo kvar i omradet. Detta
bidrar till en 6kad tillit och hilsa genom béttre och langvariga relationer. Vi 6kar aven
mojligheterna att paverka sin egen boendestandard genom olika tillval och materialval.

Hiss finns i alla trapphus och badrummen kommer att & en forbattrad tillganglighet vilket
medfor att &ldre och personer med funktionsnedséttning kan bo kvar langre samt att
livskvaliteten 6kar. Vi breddar &ven alla lagenhetsdérrar samt badrumsdaérrar. Dessutom
kan ca 40% av lagenheterna (3 rok) fa tvd WC-stolar istallet for en vilket kommer att
underlatta for stora barnfamiljer och minska trangboddheten.

Den invandiga renoveringen ger mojlighet att komma tillratta med problem som olovlig
andrahandsuthyrning och trangboddhet da omflyttningen 6kar och man far insyn i vilka
som bor i lagenheterna.

Familjbostader riskerar dessutom att fa ett tidsatt forelaggande om atgard i alla
yttervaggsbadrum avseende mogelpavéxt om inte detta atgardas inom en snar framtid (se
bilaga 2). Det skulle kunna innebéra att man akut behtéver evakuera flera hundra
lagenheter, vilket skulle bli an mer kostsamt, for att inte tala om den negativa publicitet
Familjebostader skulle fa i media och vad det i sin tur medfor i forlorad attraktivitet och
vérde.

Arendet bedéms inverka pa bolagets mojlighet att positivt paverka trivsel, trygghet,
attraktivitet, halsa, integration och mangfald.

Samverkan
Ej aktuellt i detta projekt.

Bilagor
1. Investeringsarende Gardsas invandig renovering etapp 1.
2. Teknisk utredning Gérdsas 2020-02-18.
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Arendet

Arendet avser invandig renovering av Gardsas etapp 1 med 139 lagenheter i tva hus. Nar
den utvandiga renoveringen paborjades upptacktes stor fuktproblematik inklusive pavaxt
i badrum i anslutning till yttervaggar. Detta medfdrde att vi 2020-05-14 gjorde en
komplettering av inriktningsbeslutet (styrelsehandling 13b, diarenr. 2020-0086) for att
tidigarelagga den invandiga renoveringen av det nedre omradet (etapp 1-4). Resterade

etapper i nedre omradet (etapp 2-4) kommer att hanteras via separata investeringsarenden.

Beskrivning av arendet

Familjebostaders bestand pa Siriusgatan i Gardsas bestar av ca 1 200 lagenheter i
varierande storlekar, férdelade pa 12 hus. Omradet ar uppfort i borjan av 1970-talet och
har ett stort renoveringsbehov. De 6vergripande malen for Utveckling Gardsas &r att vi
ska Oka attraktiviteten, tryggheten och vélfarden.

Ar 2018 péborjades en omfattande utvandig renovering av det nedre omrédet
innefattandes nya klimatskal och utemiljoer fordelat pa fyra etapper. Den utvandiga
renoveringen pagar; etapp 1 fardigstalldes 2020, etapp 2 fardigstalldes 2021, etapp 3
fardigstalls 2022, etapp 4 fardigstélls 2023.

Detta beslutsérende avser invandig renovering dar atgarder av kollektiv karaktar i
samtliga lagenheter innefattar stambyte och badrumsrenovering, byte/relining av
samlingsledningar i kéllare, nytt 2-rors varmesystem inklusive nya radiatorer samt
elrenovering av fastighetsel t.0.m. nya elcentraler i hall. Hyresgésterna evakueras och blir
erbjudna ett antal tillval i form av nytt kok, nya koksluckor, parkett, innerdérrar samt
garderobsddrrar.

Projektet samordnas med superforvaltning samt projekt for individuell métning och
debitering av varmvatten. Nya sakerhetsdorrar, postboxar, renovering av trapphus samt
behovsprovat inre underhall (ytskikt och vitvaror) kommer att utféras inom ramen for
superforvaltning och ingar inte i projektkostnaden.

Tidigare beslut i arendet:
Inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling antaget 2018-05-15 av Framtidens styrelse.

Investeringsarende utvéndig renovering etapp 1 antaget 2018-04-25 av Familjebostéders
styrelse och 2018-05-15 av Framtidens styrelse.

Investeringsarende utvéndig renovering etapp 2 antaget 2019-02-07 av Familjebostéders
styrelse och 2019-02-08 av Framtidens styrelse.

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

Komplettering inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling godkéandes av Framtidens
styrelse 2020-05-14.

Investeringsarende utvéndig renovering etapp 4 antaget 2021-02-10 av Familjebostéders
styrelse och 2021-02-23 av Framtidens styrelse.
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Bolagets beddmning

Bolagets beddmning dr att ”Invéndig renovering Gardsés” bidrar till koncernens mél att
omradet inte ska klassas som ett sarskilt utsatt omrade genom att 6ka tryggheten,
attraktiviteten och trivseln.

Arendet bedéms ocksa kunna inverka pa bolagets majlighet att positivt paverka halsa,
integration och mangfald. Att inte atgarda fukt och mogelpavéxt kan istéllet inverka
negativt pa de boendes hélsa samt skada varumarket.

Beddmningen ar ocksa att atgardande av fukt och mogelpavéxt bor ske skyndsamt da det
pa sikt skulle kunna skada de nya fasaderna och vardet av den stora investeringen i
klimatskalet skulle bli delvis forlorad. Renovering av stammar och badrum &r kostsamt,
men sékrar husens varde och bolagets mal ar langsiktigt agande.

Thorbjérn Hammerth Sara Hamon

VD Fastighetsutvecklingschef
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Bilaga 1
2022-01-28

Investeringsarende befintligt bestand

Familjebostader

Gardsas invandig renovering etapp 1

Projektsammanfattning

Fastighetsbeteckning Bergsjon 38:7, Bergsjon 38:9

Adress Siriusgatan 54-58, 66-70

Antal bostader som omfattas 139

Antal lokaler som omfattas 2

[Areainformation ]

BOA (kvm) 9470

LOA (kvm) 515

BTA (kvm) 12713

Total Projektkostnad netto (kr) 78 000 000

Total Projektkostnad netto (kr/(BOA+LOA)) 7 812

Genomsnittlig bostadshyra fore investering (kr/kvm BOA, ar) 1008 (597 kr/relativenhet)

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA, ar) 1 156 (684 kr/relativenhet) exkl.
tillval

Bilaga Investeringsarende 1(11)



N
.= Familjebostader

i Goteborg

Bakgrund, syfte och mal

Bergsjon ligger ca 10 km fran stadens centrum och 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 Géteborg.

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 fér Utveckling Gardsas ar att vi ska oka attraktiviteten,
tryggheten och valfarden.

Ar 2018 paborjades en omfattande utvandig renovering av det nedre omradet innefattandes nya
klimatskal och utemiljéer fordelat pa fyra etapper. Den utvandiga renoveringen pagar; etapp 1
fardigstalldes 2020, etapp 2 fardigstalldes 2021, etapp 3 fardigstalls 2022, etapp 4 fardigstalls 2023.

Né&r den utvandiga renoveringen paborjades upptacktes stor fuktproblematik inklusive pavaxt i
badrum i anslutning till yttervaggar. Detta medférde att vi 2020-05-14 gjorde en komplettering av
inriktningsbeslutet (styrelsehandling 13b, diarenr. 2020-0086) for att tidigareldgga den invandiga
renoveringen av det nedre omradet (etapp 1-4). Detta investeringsarende avser etapp 1 och
resterade etapper i nedre omradet (etapp 2-4) kommer att hanteras via separata
investeringsarenden.

e — L

Illustration av nytt strdk genom nedre omrddet etapp 1-4.
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Tidigare atgarder

Inga storre invandiga renoveringar har genomforts i fastigheterna sedan de byggdes 1970.

| borjan pa 90-talet malades fasaderna om, trapphusens ytskikt renoverades och taklaggning byttes.
Vissa mindre atgérder i badrum genomfdrdes ocksa. Atgarderna var huvudsakligen féranledda av
uthyrningssituationen under tidigt 90-tal.

Nu pagar en omfattande utvandig renovering av klimatskal och utemiljoer etapp 1-4 (nedre
omradet). Den utvandiga renoveringen av etapp 1-4 pabdrjades 2018/2019 och beréknas vara
fardigstalld 2023.

Pdgdende utvindig renovering av nedre omrddet etapp 1-4.
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Projektbeskrivning

Planerat projekt

Invandig renovering dar atgarder av kollektiv karaktar i samtliga lagenheter innefattar stambyte och
badrumsrenovering, byte/relining av samlingsledningar i kallare, nytt 2-rérs varmesystem inklusive
nya radiatorer samt elrenovering av fastighetsel t.o.m. nya elcentraler i hall. Hyresgasterna
evakueras och blir erbjudna ett antal tillval i form av nytt kok, nya koksluckor, parkett, innerdorrar
samt garderobsdorrar.

Projektet samordnas med superforvaltning samt projekt for individuell matning och debitering av
varmvatten. Nya sdkerhetsdorrar, postboxar, renovering av trapphus samt behovsprovat inre
underhall (ytskikt och vitvaror) kommer att utféras inom ramen fér superforvaltning och ingar inte i
projektkostnaden.

Atgarder utan hyresjustering
Atgdrder som planeras som inte har ndgon direkt hyrespdverkan:

Stambyte (avlopp, tappvatten och VVC).

Nytt 2-rors varmesystem inklusive nya radiatorer i alla lagenheter.
Byte/relining av alla samlingsledningar i kéllarvaningar.

Nya sakerhetsdorrar.

Renovering av alla trapphus och nya postboxar.

Behovsproévat inre underhall (ytskikt och vitvaror) i alla evakuerade lagenheter.

Atgirder med hyresjustering
Atgdrder som dr standardhéjande, pGverkar hyran och som ér av kollektiv karaktdr:

Badrumsrenovering med férbattrad planlésning ur tillganglighetssynpunkt, nya tatskikt,
klinker pa golv, kakel pa vaggar, nytt porslin, badrumsskap med eluttag, duschdraperi, nya
blandare, handdukstork, férberedelse for TM/TT (badrum typ 1 och 2) samt ny belysning. Alla
3 rok far en extra WC-stol i samband med den nya férbattrade planlésningen och alla 4 rok
far en kladkammare i tidigare extra-WC da en andra WC-stol placeras i badrumsdelen.

Elrenovering av fastighetsel till och med nya el-centraler i hall med automatsakringar.

Atgédrder som dr standardhdéjande, pGverkar hyran och som inte dr av kollektiv karaktdr:

Tillval nytt kok med ny kéksuppstallning, nya vitvaror, nya ytskikt och ny elstandard samt
forbattrad tillganglighet. Hyresgasterna far vélja pa olika materialval.

Tillval nya koksluckor. Hyresgasterna far vélja pa olika materialval.
Tillval parkett i vardagsrum, sovrum och/eller hall.
Tillval nya innerdorrar (en eller flera).

Tillval nya garderobsluckor i hall.
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Befintlig samt ny planlésning fér badrum typ 1 (3 rok och 4 rok). Badrum typ 1 dr yttervdggsbadrum och den
mest férekommande badrumstypen (70 st, ca 50%). Dessa badrum fdr en extra WC-stol som placeras i
badrumsdelen, vatzon flyttad fran fonster till stam samt en mer tillgéinglig planlGsning.
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Social hallbarhet

Renoveringen utfors varsamt med minimerad standardokning och hyrespaverkan.

Genom att utféra planerade atgarder i den invandiga renoveringen okar vi attraktiviteten och trivseln
vilket leder till att vara hyresgaster vill bo kvar i omradet. Vi 6kar dven méjligheterna att paverka sin
egen boendestandard genom olika tillval och materialval.

Badrummen kommer att fa en forbattrad tillganglighet vilket medfér att dldre kan bo kvar langre
samt att livskvaliteten 6kar. Dessutom kan ca 40% av lagenheterna (3 rok) inredas med tva WC-stolar
istallet for en vilket kommer att underlatta for stora barnfamiljer och minska trangboddheten. Alla
lagenheter 4 rok (24 st) far en extra kladkammare i tidigare separat WC-rum.

Den invandiga renoveringen ger mojlighet att komma tillrdtta med problem som olovlig
andrahandsuthyrning och trangboddhet da omflyttningen 6kar och man far insyn i vilka som bor i
lagenheterna.

Social hansyn i upphandling

Social hdnsyn kommer att tillampas i upphandlingen av det har projektet. Var malsattning ar att det
ska vara vara egna hyresgaster fran Bergsjon som ska beredas arbetstillfallen.

Dialog och inflytande

Dialog med hyresgasterna och andra intressenter genomfors kontinuerligt genom hela projektet. En
omfattande dialog med dorrknackning i hela omradet, fokusgrupper, hyresgastmoten etc.
genomfdrdes under 2016—2019 och ligger till grund for projektet. Under 2022 kommer samrad att
genomforas avseende den invandiga renoveringen. Genom medgivandeprocessen inhamtas
godkdnnande fran samtliga hyresgaster.

Vi planerar att evakuera alla lagenheter trapphusvis under ca 3-4 manader per lagenhet/trapphus.

Tillval

Tillval nytt kok med ny kdksuppstallning, nya vitvaror, nya ytskikt och ny elstandard samt forbattrad
tillgdnglighet. Hyresgasterna far valja pa olika materialval.

Tillval nya koksluckor. Hyresgasterna far valja pa olika materialval.
Tillval parkett i vardagsrum, sovrum och/eller hall.

Tillval nya innerdorrar (en eller flera).

Tillval nya garderobsluckor i hall.

Fler tillval kan tillkomma efter samrad med hyresgasterna.
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Ekologisk hallbarhet

| enlighet med koncernens riktlinje for varsam renovering ska projekt bidra till 6kad ekologisk
hallbarhet.

Ett omfattande arbete kring normer och beteende pagar parallellt med renoveringen for att framja
en 6kad kéllsortering av avfall och minska nedskrapning i bostadsomradet. For att underlatta och
framja kéllsortering kommer avfallsfraktioner for sortering installeras i alla kok (bade befintliga och
nya kok).

Projektet foljer koncernens miljokrav och darmed stadens program for miljoanpassat byggande.
Familjebostader arbetar enligt Framtiden koncernens miljopolicy och miljomal. Val av produkter,
material och metoder kommer att ske utifran ovanstaende milj6- och halsokriterier. Som verktyg
anvands Byggvarubedomningen. Miljofarligt material sd som asbest och PCB i aktuella delar saneras i
projektet.

Ateranvindning

Moijligheten att renovera koken som tillval har utretts och resulterat i att materialet och skicket ar for
daligt for att renovera skapsstommar, luckor etc. Det som kan sparas och aterbrukas vid tillval nytt
kok ar rostfria diskbankar samt vissa vitvaror.

Energianvandning

Energibesparing genom byte fran 1-rors till 2-rors varmesystem, renovering av badrum och stammar
samt sankta ventilationsfléden. Badrum som renoveras férbereds for individuell méatning av
varmvatten. Minskning av varmeforluster fran VVC genom en ny gemensam stam fér varje trapphus.
De vid byggnation projekterade luftflédena ar onédigt hoga i forhallande till dagens
rekommendationer pa minst 0,35 I/s, m2. Exempelvis &r luftflédena i 4 rok ca 50 I/s vilket kan sédnkas
till ca 35 I/s i samband med invandig renovering. Totalt beraknas energianvandningen efter den
invandiga renoveringen sankas fran ca 1 485 000 kWh/ar till ca 1 130 000 kWh/ar vilket innebér en
total energibesparing med ca 24% (355 000 kWh/ar).

Invandig renovering Hus 1605 Hus 1607 Totalt

Bef forbrukning kWh/ar 672 125 811746 1483871
Sankning pga nytt varmesystem & VVC -39000 -6% -39000 -5% -78000 -5%
Sankning pga sankta luftfloden -161000 -24% -113000 -14% -274000 -19%
Ny teoretisk forbrukning 472000 -30% 660000 -19% 1132000 -24%

Utover ovanstaende atgarder forbereds de nya fordelarskapen i trapphus for individuell méatning och
debitering (IMD) av varmvatten. Nar IMD varmvatten tas i bruk uppskattas forbrukningen av
varmvatten minska med ca 15% vilket innebdr en total energibesparing pa ca 29% (435 000 kWh/ar).

IMD varmvatten Hus 1605 Hus 1607 Totalt
Bef férbruk kv m3/ar (2021) 12597 12075 24 672
Uppskattad bef férbruk Varmvatten m3/ar 5039 4830 9869
Uppskattad sankning pga IMD (10%) 0,85 0,85 0,85
Ny teoretisk forbruk VV m3/ar 4283 4106 8389
Besparing m3/ar 756 725 1481
Besparing kwh/ar 41570 39848 81418
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Klimatpaverkan

Val av produkter/material, avfallshantering och energianviandning som har en klimatpaverkan under
entreprenaden kravstélls genom separat kvalitets- och miljoplan samt kontrolleras med hjalp av
Byggvarubeddémningen.

| syfte att minska miljostérningar i form av avgaser géller kraven i Gemensamma miljokrav for
entreprenader 2018 fran Trafikverket (avseende drivmedel, fordon och arbetsmaskiner).

Solceller

Solceller har installerats i den utvdndiga renoveringen.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Parkeringar omfattas inte av den invdndiga renoveringen.

Mobilitet

Mobilitetsatgarder tas om hand i samband med den nya detaljplanen som enligt nuvarande tidplan
ska vinna laga kraft arsskiftet 2022/2023.

Ekonomi

Produktionskostnad, [6nsamhetsbeddmning och vardering ar gjorda enligt gillande modeller. |
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, saisom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervardesskatt m.m.

Projektkostnad
Kalkylen ar baserad pa nyckeltal samt prisuppskattningar fran entreprendérer och konsulter.
Total projektkostnad uppgar till 78 000 000 kr inklusive moms

- Varavinvestering 78 000 000 kr inklusive moms
- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar 7 812 kr/kvm BOA/LOA.
Vi bevakar mojligheterna att séka bidrag/investeringsstod.

Kostnadspaverkande faktorer

Komplicerat forfragningsunderlag och genomférande med flera olika nivaer pa renoveringen pa
grund av manga olika tillval samt behovsprovat inre lagenhetsunderhall. Pavaxt och fuktskador i
badrum medfoér stérre ingrepp och langre torktider.
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Hyresforhandlingar

Hyresforhandling kommer att paborjas under 2022.

= Famil

Hyreshojningen (inklusive tillval kok) foreslas rabatteras under 5 ar.

Hyresniva

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fére atgarder ar 1 008 kr/kvm/ar.
Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga ldgenheter efter atgarder i basniva (exkl. tillval)
berdknas till 1 156 kr/kvm/ar.

Den genomsnittliga hojningen for basniva (exkl. tillval) berdknas till 148 kr/kvm/ar.

ebostader

i Goteborg

Hyresexempel
Typ/storlek (RoK) | BOA/LOA (kvm) | Hyra (kr/man) | Hyreshéjning Hyra (kr/man)
Fore atgarder | (kr/man) Efter atgarder
2 RoKok 43 kvm 3990 800 4790 (20%)
2 RoK 61 kvm 5287 800 6 087 (15%)
3 RoK 80 kvm 6534 900 7 334 (12%)
4 RoK 89 kvm 7 222 850 8072 (12%)
Hyrestrappa

ex 2 rok 61 kvm

Hyreshdjning kr/man

Hyresrabatt kr/man

Ar1 250
Ar2 200
Ar3 150
Ar 4 100
Ars 100
Totalt 800
Lonsamhetsbed6mning

550
350
200
100
0

Atgarderna har I6nsamhetsberaknats i enlighet med Framtidens modell fér ldnsamhetsbeddmning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 5,4 %.

Direktavkastning och marknadsvarde

Fastigheterna har externvarderats 2022-01-27 via Svefa. Varderingen ar baserad pa den invandiga
renoveringen och en hyreshéjning for samtliga badrum pa 750 kr/man. Fastigheterna &r virderade
till 210 000 000 kr. Utifran detta foreligger inget nedskrivningsbehov till f6ljd av projektet.

Efter investering

Bokfort varde 203 000 000 kr
Marknadsvarde extern vardering 210 000 000 kr
Overvirde/Nedskrivningsbehov 7 000 000 kr

Bilaga Investeringsarende

9 (11)



N
.= Familjebostader

i Goteborg

Avtal och tidigare beslut

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

Investeringsdrende utvandig renovering etapp 1 antaget 2018-04-25 av Familjebostédders styrelse och
2018-05-15 av Framtidens styrelse.

Investeringsdrende utvandig renovering etapp 2 antaget 2019-02-07 av Familjebostéaders styrelse och
2019-02-08 av Framtidens styrelse.

Investeringsdrende utvandig renovering etapp 3 antaget 2019-12-09 av Familjebostédders styrelse och
2019-12-12 av Framtidens styrelse.

Komplettering inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckl. antaget av Framtidens styrelse 2020-05-14.

Investeringsdrende utvandig renovering etapp 4 antaget 2021-02-10 av Familjebostaders styrelse och
2021-02-23 av Framtidens styrelse.

Upphandling och tidplan

Etapp 1-4 handlas upp tillsammans under kvartal 3-4 ar 2022 med separata handlingar foér respektive
etapp for att forsoka fa ner priserna per lagenhet. Entreprenér med bast anbud for de fyra etapperna
tilldelas. Avrop av respektive etapp villkoras med att investeringsbeslut fattas etappvis. Etapp 1:
samrad hyresgaster kvartal 2 ar 2022, hyresforhandling kvartal 2-4 ar 2022, godkdnnandehantering
kvartal 1-2 ar 2023, produktionsstart augusti 2023 och preliminart klart kvartal 2 ar 2024.
Produktionsstart etapp 2 preliminart kvartal 2 ar 2024, etapp 3 kvartal 1 ar 2025, etapp 4 kvartal 3 ar
2025. Projektavslut efter fardigstallande etapp 4 kvartal 4 ar 2026.

Investeringsdrenden for etapp 2-4 tas upp ca 9 manader innan respektive produktionsstart.
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Risk- och kanslighetsanalys

Foljande risker ar identifierade:

1. Att projektet &r komplext och svarkalkylerbart vilket medfor fa och/eller hoga anbud. Att
kostnadslaget dr ogynnsamt pa grund av pandemin och kraftiga hojningar av
entreprenadindex. Projektets budget ar delvis baserad pa uppskattade mangder tillval vilka
paverkar saval kostnad som ldnsamhet. Att hyresnivaer vid forhandling blir lagre an
uppskattat vilket kan medfora nedskrivningar.

2. Att genomforandet inte blir av eller forsenat, vilket medfér omkostnader, 6kad forvaltning,
misstro hos hyresgaster samt befast segregation och kvarstaende social problematik.

3. Att samrad- och godkdannandeprocessen inte lyckas vilket medfér missndje och forseningar.
Att det inte blir nagon social forstarkning och battre ekonomiskt lage pa grund av att
samordningen brister inom staden, att alla ndmnder inte har en gemensam malbild av
omradesutvecklingen.

4. Att det finns dolda problem t.ex. asbest som inte visat sig i projekteringen.

Foljande handlingsalternativ finns:

1. Attviutformar handlingarna pa ett tydligt satt och har en bra kravstéllning. Att vi tydligt
annonserar projektet och forsoker fa in s manga anbud som majligt. Att vi avropar etappvis
och med tydlig méangdreglering kopplat till A-pris. Att vi paketerar tillval pa ett attraktivt sitt.

2. Noggrann tidsplanering med regelbundna avstamningar. Etappindelning for 6kad flexibilitet.

3. Familjebostader arbetar med en val genomarbetad forankringsprocess i alla led. Exempel pa
detta ar Atgdrdsprogram fér héllbar utveckling av Gérdsds, Masterplan Gérdsds och
inriktningsbeslut Gdrdsds. Samarbeten kring Galaxen, Gardsas Torg-bolaget, nyproduktion
etc.

4. Att ta hojd for oforutsett i kalkyl och planering. Kan justeras etappvis.

Avstamning mal och strategier

Ja | Nej
Dialog fors med hyresgasterna Ja
Olika Tillvalsnivaer erbjuds Ja
Ateranvindning av material har gjorts/6vervagts Ja
Mojligheten till energieffektivisering har prévats och dokumenterats Ja
Klimatkrav stélls i upphandling som bidrar till malet om halverade utslapp efter 2025 Ja
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Teknisk utredning

Invandig renovering Gardsas

TN b
EE g z.F!::
I

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, férdelade 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 dka attraktiviteten, tryggheten och vdlférden i
stadsdelen. De redskap vi har till vart forfogande ar att renovering och nybyggnad ska
genomforas, liksom att antalet sysselsatta i Gardsas ska dka. 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/sysselsdttning, Dialogprocess.

Fastigheterna i Gardsas har ett omfattande renoveringsbehov, samtidigt som
betalningsformagan fran boende ar Iag. | 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 darfér Varsam renovering, som framforallt innebar en
upprustning av klimatskal och utemiljo och fa standardhéjande atgarder. Denna niva pa
renovering stéller stora krav pa en omfattande I6pande 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 invdandiga renoveringen skall innehalla eller
nar den skall utforas.

70y

Figur 1 — Nuvarande etappindelning for utvandig renovering
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Nulage - 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 darfér blivit blota och pavaxt har bildats pa
utsidan av skivorna bakom plasten. Rivning av vagg inifran ett badrum i etapp 4 bekraftade
det vi upptackte 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 yttervaggar 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 aven 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 stallning 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 Folkhadlsomyndighetens forfattningssamling FOHMFS 2014:14 (9:3).

P3a grund av ovanstaende problematik behover vi utforma en plan och pabérja den invandiga
renoveringen tidigare an planerat. Vi behover ocksa bestimma vad den invandiga
renoveringen skall omfatta samt hur vi utfor den i férhallande till kvarstdende 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 ar ocksa ett satt att motverka att vi far fukt- och/eller rotskador 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 utfors bor vi l6pande utfora matning av
sporhalter i inomhusluften.

Atgarder 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

| 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. Utférandetiden 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 behoéver
genomforas innan produktionsstart berdknas ta ca 3 ar vilket innebara majlig start 2023.

For att hantera problematiken och sakra projektets framdrift har vi férsokt 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

Atgarderna i den utvandiga 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 &r 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 entreprendren lar sig
husen och arbetsmomenten. Att avbryta befintlig upphandling skulle innebara ett stopp i
produktionen, missad chans till effektivisering och en paus i framdriften.

Utredning av atgarder och omfattning fér invandig renovering av etapp 1-4 pabdrjas nu.
Scenariot nedan med tider och kostnader férutsatter miniminiva pa atgarder samt
kvarboende hyresgaster.

Om vi i etapp 5 skall utféra utvandig och invandig renovering samtidigt sa behoéver vi
evakuera hyresgaster 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 invandiga 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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