Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Styrelsehandling nr 10 Handlaggare
Datum 2024-04-16 Dan Idehed
Diarienummer BOS-2024-00279 Telefon: 031-731 51 41
E-post: dan.idehed@bostadsbolaget.se

Vagval gardsbyggnad Stallet i Haga
Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:

1. Beslut avseende viagval av Stallet i Haga utifran Bilaga 1 Vigval gardsbyggnad
Stallet i Haga som beslutsgrund.

2. Vd fér i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med beslutet.

3. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Den aktuella byggnaden, Stallet i Haga, uppférdes under 1870-talet. Byggnaden var i
mycket fint skick fram till juni &r 2015 da byggnaden brandskadades i stor omfattning.
Endast en liten del av byggnaden kvarstod vilken d4ven denna del kom att behovas rivas
pa grund av omfattande skador cirka tva ar efter branden.

Sedan branden har det funnits ett flertal olika tankar kring Stallets uppférande. Efter
beslut i bolagets styrelse 1 april ar 2019 fick vd i uppdrag att dteruppfora byggnaden
antikvariskt lika originalutforande.

Infor uppforandet av sjdlva byggnaden genomfordes i februari ar 2024 avstimning
kopplat till bland annat kostnader vilken pévisade att tidigare godkénd investeringsniva
behovdes justeras. | samband med forberedande arbeten géllande justerad
investeringsniva aktualiserades frdgan dterigen avseende Stallets framtid varfor beslut
géllande vig framat lyfts till bolagets styrelse. Denna handling avser saledes beslut om
vagval for genomforande av Stallet i Haga.

Tre alternativ foreligger:

A) Aantikvarisk &teruppbyggnad av Stallet (géllande beslut i nuléget).
B) Genomfora ateruppbyggnad av Stallet inklusive fyra nya ldgenheter.
C) Avveckla projektet och aterstélla markytan med anpassning till 6vrig grdsmiljo.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Produktionskostnad, I16nsamhetsbedomning och vérdering dr gjorda enligt gdllande
modeller. I produktionskostnaden ingér samtliga kostnader i projektet, sdsom
entreprenadkostnad, byggherrekostnad, mervardesskatt m.m.

Upparbetad kostnad per mars méanad 2024 uppgar till 6 100 000 kr inkl moms.
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Kostnadsbedémning respektive alternativ:

A) Antikvarisk ateruppbyggnad av Stallet (nuvarande beslut).
Projektkostnad bedoms till 14 700 000 kr inklusive moms.
Projektkostnaden motsvarar 49 000 kr/kvm BOA/LOA.

B) Genomfora dteruppbyggnad av Stallet inklusive fyra nya ligenheter.
Projektkostnad bedéms uppga till ca 21 562 000 kr inklusive moms.
Projektkostnaden motsvarar 154 000 kr/kvim BOA/LOA.

OBS! Upparbetade kostnader tillkommer samt Lansstyrelsen bidrag bibehélls.

C) Avveckla projektet och aterstiilla markytan med anpassning till 6vrig
gardsmiljo.
Total projektkostnad bedoms uppga till ca 2 000 000 kr inklusive moms.
Projektkostnaden motsvarar 5 000 kr/kvm (berord yta ca 400 kvm).
OBS! Upparbetade kostnader tillkommer samt Léansstyrelsens
bidrag (1 000 000 kr) aterbetalas.

Inget av alternativen medfor ndgon nedskrivning.

Bedomning ur ekologisk dimension

Projektet, oaktat vigval, kommer att folja Goteborgs Stads program for miljoanpassat
byggande samt Framtidenkoncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder
kommer att ske utifran ovanstdende miljo- och hilsokriterier. Som verktyg anviands
Byggvarubedémningen.

Beddmning ur social dimension

Beroende pa viagval i projektet paverkas den social héllbarheten i olika omfattning. Vid
antikvarisk ateruppbyggnad, beroende pa vad och hur byggnaden nyttjas, kan rorelser pa
garden Okas. Vid tillskapande av nya lagenheter skapas en rorelse pa garden aret om. Vid
val av att aterstédllning av markytan, utan bostadsbyggnation, finns mojligheter till storre
gemensam motesplats pa garden for de boende.

Social hiansyn i upphandling hanteras utifran viagval.

Engagemanget kring Stallet ar stort i ndromréadet och dialog med kringboende har
genomforts.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.
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Bilagor

1. Vigval gérdsbyggnad Stallet i Haga
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Arendet
Arendet avser viigval gillande hantering av gardsbyggnad Stallet i Haga.

Beskrivning av arendet

Bakgrund
Sedan branden sommaren ar 2015 har det funnits ett flertal olika tankar kring Stallets
uppforande.

Under hosten ar 2015 paborjades ett arbete med att projektera och upphandla en
restaurering av det som kvarstod av byggnaden efter branden, Malet var att genomfora
ateruppbyggnad av den nedbrunna delen. Kring &r 2016 bedémdes kvarvarande delen av
byggnaden som omdjlig att restaurera och ett rivningslov soktes och beviljades ar 2017
for resterande byggnadsdel.

Naér rivningen var ett faktum aterstod en gardsyta med ett antal mojligheter vilka
diskuterades dér vd tillsammans med styrelsen fattade beslut om att ga vidare med
forslaget att ateruppbygga gardsbyggnaden, med lika gestaltning som tidigare byggnad,
samt komplettera med nya ldgenheter i byggnaden. Forslag togs fram vilket innehdll fyra
lagenheter och forradsytor. Ansdkan om bygglov ldmnades in. Forslaget presenterades for
den da nytillsatta styrelsen i april ar 2019. Styrelsen avslog investeringsbegéran och valde
ny inriktning for byggnadens uppforande.

Vd gavs i uppdrag att se dver mdjligheterna till en antikvarisk rekonstruktion av den
tidigare byggnaden. Under véaren ar 2021 skapades en styrgrupp vilken bestod av vd,
distriktschef, marknadskommunikator, projektansvarig samt utsedd entreprenér. En
budget om 10 000 000 kr presenterades for styrgruppen och projektanmélan uppréttades
och godkindes av vd.

Bidrag fran Lansstyrelsen for ateruppforande av byggnads har sokts, beviljats och
utbetalats. Bidraget avser 1 000 000 kr.

I samband med behov av justerad investeringsniva aktualiserades fragan aterigen
avseende Stallets framtid varfor beslut géllande vig framét nu lyfts till bolagets styrelse.

Tre alternativa vigval samt dess konsekvenser presenteras i Bilaga 1.

Bolagets bedomning

De tre presenterade forslagen till vigval har olika inriktning och medfor olika effekter
och konsekvenser for sjalva platsen/omradet. For det fall styrelsen nskar annan
hantering 4n nagot av de tre foreslagna dr bolaget dppen dven for detta.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, beslutsdrende 4 (5)



2024-04-16

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Pontus Werlinder
vd
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Beslutsarende

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Véagval gardsbyggnad Stallet i Haga

Styrelsehandling nr 10

Projektsammanfattning

Objektsinformation
Fastighetsbeteckning Haga 20:20
Adress Skolgatan 36

Antal bostdder som omfattas

Antal lokaler som omfattas

Areainformation

BOA (kvm)

LOA (kvm)

BTA (kvm)

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

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

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

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA, ar)
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Bakgrund, syfte och mal

Bostadsbolaget dger och forvaltar ett stort antal fastigheter i Haga, omrédet ligger centralt och bestar
av en blandning av hus fran 1800-talet fram till 1980-talet.

Den aktuella byggnaden, Stallet i Haga, uppfordes under 1870-talet och har tidigare innehallit
stallinga, avtride, vedbod och under viss tid dven bostdder. Byggnaden &r bland annat kénd fran serien
”Albert och Herbert” vilken utspelades i Haga under 1970-talet. Byggnaden var i mycket fint skick
fram till juni &r 2015 da byggnaden brandskadades i stor omfattning. Endast en liten del av byggnaden
kvarstod vilken dven denna del kom att behdvas rivas pa grund av omfattande skador tva ér efter
branden.

Sedan branden har det funnits ett flertal olika tankar kring Stallets uppforande. Primért genomfordes
en projektering for uppbyggnad av Stallet inklusive fyra nya ldgenheter. Utredningar och
bygglovshandlingar finns framtagna och &r fardigstéllda for genomforande av detta alternativ. Efter
nytt beslut i bolagets styrelse i april 2019 dndrades planerna for bygganden till att antikvariskt
ateruppbyggas lika originalutférande. En ny process startade upp, nytt bygglov soktes och beviljades,
och starbesked har lamnats 2023-03-01 for antikvarisk ateruppbyggnad. Bidrag har &dven ldmnats av
Lansstyrelsen, 1 000 000 kr, for uppférande av byggnaden. Produktionen startade upp och under ar
2023 genomfordes framst markarbeten med grundmurar, vissa forberedande trdarbeten pa sagverk i
Mariestad och till viss del 4ven arbeten pa plats.

Da projektet dr komplext i sitt utférande kopplat till antikvariskt arbetssétt har ett partneringavtal
tecknats med entreprendr. Infor uppférandet av sjdlva byggnaden genomfordes i februari ar 2024
avstimning kopplat till bland annat kostnader vilket pavisar att tidigare investeringsniva behdver
justeras. I samband med detta aktualiserades fragan aterigen avseende Stallets framtid varfor beslut
géllande vig framat nu lyfts till bolagets styrelse.

Stallet i ligger i kvarteret Grenadieren intill Skanstorget
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Tidigare atgarder

Under 1980-talet restaurerades byggnaden och underholls 16pande fram till det att branden uppstod.
Stallet byggnadsminnesforklarades ar 1986 utifran sin unika gardsmiljé och var en av fa
gardsbyggnader i omradet, och i Géteborg, som bevarats. Forberedande atgirder infor antikvarisk
ateruppbyggnad har genomforts i form av utredningar, detaljprojektering, trddféllning och bearbetning
av virket med mera samt vissa markarbeten pa plats.

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Projektet i dess nuvarande utformning (alternativ A nedan) star infor ett vagval da kostnaden for
antikvarisk ateruppbyggnad okat och nytt beslut avseende dkad investering foreligger. Mjlighet att
anda riktning i projektet finns i nuléget varfor ytterligare tvd mdjligheter utover nuvarande alternativ
presenteras nedan.

Tre alternativ foreligger:

A) Antikvarisk ateruppbyggnad av Stallet (nuvarande beslut).
B) Genomfora ateruppbyggnad av Stallet inklusive fyra nya ldgenheter.
C) Avveckla projektet och aterstdlla markytan med anpassning till Gvrig gardsmiljo.

Social hallbarhet

Beroende pa vigval i projektet paverkas den social hallbarheten. Vid antikvarisk ateruppbyggnad,
beroende pa vad och hur byggnaden nyttjas, kan rorelser pa garden 6kas. Vid tillskapande av nya
lagenheter skapas en rorelse pa garden aret om. Vid val av att dterstédllning av markytan, utan
bostadsbyggnation, finns mdjligheter till storre gemensam métesplats pa garden for de boende.

Social hdnsyn i1 upphandling

Social hiansyn i upphandling hanteras utifran viagval.

Dialog och inflytande

Engagemanget kring Stallet dr stort i niromradet och dialog med kringboende har genomforts.

Ekologisk hallbarhet

Projektet, oaktat vigval, kommer att folja Goteborgs Stads program for miljdanpassat byggande samt
Framtidenkoncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder kommer att ske utifran
ovanstaende miljo- och halsokriterier. Som verktyg anviands Byggvarubedéomningen.

Ateranvindning

I projektet, oaktat vigval, kommer markytan, vilken &r belagd med kullersten att aterbrukas. I vrigt
hanteras fragan kring ateranvéndning utifrdn mdjligheter i projektet och tillgang till aterbrukat material
vid produktionstillfallet.

Energianvindning

Beroende pa végval paverkas energianvandningen.
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Klimatpaverkan

Klimatpaverkan hanteras utifrén vigval.

Solceller
Ej aktuellt pa grund av byggnadens klassning som byggnadsminne.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter
Ej aktuellt.

Mobilitet
Ej aktuellt.

Ekonomi

Produktionskostnad, I16nsamhetsbedomning och vérdering dr gjorda enligt gdllande modeller. 1
produktionskostnaden ingér samtliga kostnader i projektet, sdsom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervérdesskatt m.m.

Upparbetad kostnad per mars manad 2024 uppgér till 6 100 000 kr inkl moms.

Projektkostnad

Beroende pa viagval paverkas projektkostnaden.

Alternativ A)

Antikvarisk dateruppbyggnad av Stallet.

Tidigare investeringsbudget, vilket beslutats och godkénts pa vd-niva, uppgar till
10 000 000 kr inkl moms.

Total projektkostnad bedoms uppga till ca 14 700 000 kr inklusive moms
- Varav investering 14 700 000 kr inklusive moms

- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar 49 000 kr/kvm BOA/LOA.
Upparbetade kostnader ingar i bedomd projektkostnad. Lansstyrelsens bidrag bibehalls.

Alternativ B)
Genomfora dteruppbyggnad av Stallet inklusive fyra nya ligenheter.

Total projektkostnad bedoms uppgé till ca 21 562 000 kr inklusive moms

- Varavinvestering 21 562 000 kr inklusive moms
- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar 154 000 kr/kvimm BOA/LOA.
OBS! Upparbetade kostnader tillkommer. Lansstyrelsen bidrag bibehélls.
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Alternativ C)
Avveckla projektet och dterstiilla markytan med anpassning till ovrig gdardsmiljo.
Kostnaden &r beroende pa val av omfattning/niva av aterstillning av ytor.

Total projektkostnad bedoms uppga till ca 2 000 000 kr inklusive moms
- Varavinvestering 2 000 000 kr inklusive moms
- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar 5 000 kr/kvm (berord yta ca 400 kvm).
OBS! Upparbetade kostnader tillkommer. Lansstyrelsens bidrag (1 000 000 kr) aterbetalas.

Kostnadspaverkande faktorer

Den aktuella platsen &r centralt placerad i Goteborg i ett omrade vilket &r svartillgéngligt for
transporter med bil/lastbil, materialupplidgg och bodetablering. Vidare dr objektet placerat inne pa en
gérd varfor materielleveranser i stort medfor manuell inforsel. Dessa faktorer dr kostnadsdrivande.
Vidare kan klassningen av byggnaden (byggnadsminne) paverka utférandet och uppforande vilket kan
medfora 6kade kostnader.

Hyresniva

For det fall alternativ B viljs bedoms hyran till 2 900 kr/kvm vilket ligger i lika niva som tidigare
genomforda nya vindslédgenheterna i Haga vilka féardigstélldes &r 2023.

Hyresexempel ny ldgenhet Stallet
Typ/storlek (RoK) | BOA (kvm) Hyra (kr/man)

Lonsamhetsbedomning

Atgirderna for alternativ A, B och C har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell for
lénsamhetsbeddmning. Se nedan respektive investerings ldngsiktiga nominella arliga avkastning.

Alternativ A
Avkastning Antikvarisk dateruppbyggnad
Bruttoyta 300 | kvm
Byggkostnad gardshus 49 000 | kr/kvm
Berdknad hyra 0 | kr/kvm
Direktavkastning gérdsbyggnad 0,0 | %
Avkastning gardsbyggnad 0,0 | %
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Alternativ B

kostnader

Avkastning Ateruppbyggnad inkl ligenheter, exklusive redan nedlagda

Ny ldgenhetsyta

140 | kvm

Byggkostnad lagenheter

154 000 | kr/kvm

Berdknad hyra 2 900 | kr/kvm
Direktavkastning lagenheter 1,9 | %
Avkastning ldgenheter 1,71 %
Alternativ C

Avkastning Avveckla projekt och dterstdilla markyta/gdardsanpassning

Bruttoyta 300 | kvm
Byggkostnad gardsmiljo 5000 | kr/kvm
Beriknad hyra 0 | kr/kvim
Direktavkastning gérdsbyggnad 0,0 | %
Avkastning gardsbyggnad 0,0 | %

Direktavkastning och marknadsvérde

Beroende pa vigval paverkas avkastningen for fastigheten. Alternativ B &r det alternativ som ger 6kad
avkastning. Direktavkastningen i alternativ B motsvarar 1,9%.

Inget av alternativen medfor ndgon nedskrivning.

Alt A — Antikvarisk ateruppbyggnad

Fore investering

Efter investering

Bokfort viarde

10 345 721 kr

25045 721 kr

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

27 681 425 kr

27 681 425 kr

Overvirde/Nedskrivningsbehov

17 335 704 kr

2 635 704 kr

Alt B — Ateruppbyggnad inkl ligenheter exkl redan nedl.

Fore investering

Efter investering

Bokfort viarde

10 345 721 kr

31937 873 kr

Marknadsvérde enligt Framtidens varderingsmodell

27 681 425 kr

44 737 729 kr

Overvirde/Nedskrivningsbehov

17 335 704 kr

12799 856 kr

Alt C — Avveckla projekt samt aterstélla markyta/gérd

Fore investering

Efter investering

Bokfort viarde

10 345 721 kr

12345 721 kr

Marknadsvérde enligt Framtidens vdrderingsmodell

27 681 425 kr

27 681 425 kr

Overvirde/Nedskrivningsbehov

17 335 704 kr

15335 704 kr

Avtal och tidigare beslut

Beslut togs i bolagets styrelse i april &r 2019 att ge vd uppdraget att se dver mojligheterna till en
antikvarisk rekonstruktion av den befintliga byggnaden. Detta uppdrag beskrivs i denna handling som
alternativ A och ar nu pagaende. Kopplat till uppdraget har ett partneringavtal tecknats med
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entreprendr. Bolaget har majlighet att avsluta partneringavtalet utan att detta medfor kostnader utover

redan nedlagd tid och materialkostnad. Vidare har bidrag for uppforande av gardsbyggnaden (Stallet)
sOkts hos Lansstyrelsen. Bidrag om 1 000 000kr har beviljats och utbetalats.

Upphandling och tidplan

Upphandling och tidplan dr beroende pa vagval.

Risk- och kanslighetsanalys

Utover ovanstdende redovisade kostnadspéaverkande faktorer under rubriken Ekonomi, finns risker sa
som Overprovning av upphandling vilken &r svara att forutspa. Vid en 6verprovning kan
fardigstallandetiden paverkas vilket ocksé kan péverka kostnadsbilden.

Avstamning mal och strategier

Ja | Nej
Cirka 50 procent av lgh renoveras utan standard- och hyreshdjning - - :
Dialog fors med hyresgésterna X
Olika tillvalsnivaer erbjuds - -
Ateranvindning av material har gjorts/dvervigts X

Mgjligheten till energieffektivisering har provats och dokumenterats - -

Klimatkrav stélls i upphandling som bidrar till mélet om halverade utslépp efter 2025 - -

Full bruksvardeshyra tas ut - -
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