Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 12 Fredrik Davidsson

Métesdatum 2025-11-18 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer: 2025-00383 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investeringsarende - befintligt bestand - Stam
och badrumsrenovering - Varviadersgatan 1,
3,5,7,9, 11 och 13 (etapp 3) - Bostadsbolaget

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Bostadsbolagets investeringsirende i befintligt bestand, Stam- och badrumsrenovering
Vérvidersgatan 1, 3, 5, 7, 9, 11 och 13 godkénns, i enlighet med bilaga 1.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag har i enlighet med koncernens riktlinje
for projekt och investeringar hemstallt aktuellt drende, Stam- och badrumsrenovering
Vérvidersgatan 1, 3, 5, 7, 9, 11 och 13, (etapp 3) till styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden for godkannande.

P4 Varvidersgatan 1, 3, 5, 7, 9, 11 och 13 planeras for etapp tre av fortsatt stambyte och
badrumsrenovering av de aterstdende 383 ldgenheterna. Kostnaden uppgér till jjjijmnkt
inklusive mervardesskatt. Ny hyresniva for befintliga ldgenheter med basnivé blir [l
kr/kvmn och &r. Den langsiktiga nominella avkastningen uppgér till [t jimfora
med kravet om i} Dircktavkastningen motsvarar [l att jamfora med

marknadens direktavkastningskrav om I NG
e

Bolagets bedémning &r att projektet till viss del bidrar till att uppfylla koncernens strategi
for underhéil av fastigheter. |G

I Bolagets bedomning &r att behov av atgérder foreligger vilket gor att
projektet bor genomforas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Projektets totala produktionskostnad uppgér till i mokr inklusive mervérdesskatt
vilket motsvarar [ijtkr/kvm. Kostnaden per kvadratmeter ar jamforbar med
kostnadsnivan for etapp tvd. Det totala bokforda vérdet for berdrda fastigheter uppgér till
[ ok innan Atgérd och ] mokr efter atgérd. Marknadsvérdet 4r [ mnkr
innan atgéird och Jmnkr efter Atgird, vilket ger ett dterstaende dvervarde om [l
mnkr efter atgird. Nuvarande hyresnivé r i kvin. Hyresnivan efter 4tgérd uppgar
till /v for basnivan, viket ger en hyresniva for 2 rum och kok, 55 kvin om
I ménad. Hyresforhandlingen 4r genomford. Den nya hyresnivan borjar galla utan
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rabattrappa. Den langsiktiga nominella l16nsamheten uppgér till il att jamfora med
koncernens krav om [l Dircktavkastningen uppgér till j] att jimfora med
marknadens krav om Jjiiilj Lonsamheten och direktavkastningen bygger pa att il
tillval genomfors.

Skadekostnaderna i omrédet har under dren 2023 och 2024 uppgitt till i genomsnitt [
mukr per ar, vilket motsvarar cirka ] per kvm BOA och &r.

Arendet kommer f6ljas upp tva ganger arligen i samband med ordinarie
portfoljuppfoljning.

Projektet som helhet ndr en 16nsamhet motsvarande [

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens strategi for underhéll av fastigheter ur det
ekologiska perspektivet genom att bevara vissa delar av inredningen exempelvis handfat,
we-stolar, kok och radiatorer samt genomfora vissa energieffektiviseringsatgérder.
Energiforbrukningen forvéintas minska med ca ] vilket motsvarar ca [ k/Ar.
Enligt avstimning av mal och strategier uppfyller inte projektet koncernens krav om
minst halverade utslapp for projekt som byggstartas efter 2025. Bostadsbolaget menar att
koncernens mél att halvera klimatpaverkan fran byggprojekt &r ambitiost och utmanande,
bade for bolagets verksamhet och for byggbranschen i stort. Projektet kommer att
genomfora dterbruk av produkter med god kvalitet, vilket 4r en viktig atgérd for att
minska klimatpiverkan. Trots detta finns i nuldget inte tillrickligt underlag for att
sikerstilla att mélet om halverade utsldpp kan uppnas inom projektet.

Bolagets bedomning &r att det &r positivt att energiforbrukningen reduceras och det
noteras att projektet inte uppfyller kravet om halverade utslapp.

Beddmning ur social dimension
Social hénsyn kommer tilldmpas i projektet. Dialog med, och inflytande for hyresgéster
sker i enlighet med samverkansavtal mellan Bostadsbolaget och Hyresgistforeningen.
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Bedémning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Géteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgér Forvaltnings AB Framtidens #gardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedomning
av huruvida ett beslut #r att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett drende alltid ska, lampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehélla
en bedoémning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstiende tabell framgér bolagets bedémning av foreliggande 4rende.

Exempel pi fragor dir kommunfullmiktiges stillningstagande
ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Farvaltnings AB
Framtidens dgardirektiv:

Bolagets bed@mning av om fareliggande rende berar
fragan (Ja/uej).

ekonomi eller medfor annan nisk (tex. stbrre investeringar eller
avyttringar av tillgingar).

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sérskild ordning Ney
deleperats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidenng av bolag. Nej
Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana Nej
bolag som enbart har till syfie att paketera fastigheter infor ett

forvarv eller en avyttring.

Forvirv eller avyttring av aktier eller andelar i delagda bolag, om Nej
} fullmiktiges godk de ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamt art eller digheter i

évngt.

Bildandet av stftelse. Nej
Forvarv eller forsiljning av fastighet av sidan omfattming att det Nej
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/képare dr

annat bolag i staden eller inte.

Strategiska investeringar som innebar ny inriktning for bolaget eller | Nej
start av verksamhet inom nytt affirs- eller verksamhetsomride.

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncemens eller stadens Nej

Expedieras till
Bostadsbolaget.

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Bostadsbolaget 2025-11-14 Stam- och badrumisrenovering,
Varvéidersgatan 1, 3, 5, 7, 9, 11, och 13, Sédra Biskopsgarden
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Beskrivning av arendet

Bostadsbolaget planerar att genomfora fortsatt stambyte och badrumsrenovering pa de
aterstdende sju byggnaderna beldgna pa Vérvidersgatan 1, 3,5, 7,9, 11 och 13 till en
kostnad om [jjgmnkr inklusive mervérdesskatt. Byggnaderna innehéller i huvudsak
mindre ldgenheter om 1- och 2,5 rum och kék och ingér i ett omréde med elva punkthus
innehéllande totalt 570 lagenheter. Det foreliggande drendet omfattar sju byggnader med
totalt 383 ldgenheter. De tidigare tva beslutade etapperna omfattar tillsammans fyra
byggnader och 187 lagenheter.

Byggnaderna dr uppforda i slutet av 1950 talet. Omradet har fasadrenoverats 2004 och
nya frénluftsflaktar installerades 2011. I 6vrigt har endast styckevisa atgérder av badrum
genomforts nér ldckage och skador uppstétt.

Det foreligger behov av dtgirder dé det forekommer lickage fran vatten och
avloppsstammar samt aldersrelaterade brister i yt- och titskikt vilket gor att
skadekostnader okat over tid. Projektet omfattar utbyte av vatten- avlopps- och
virmestammar samt renovering av ventilationskanaler. Dar det #r mojligt genomfors
tillgdnglighetsanpassning i badrum genom sénkt golvniva och breddning av dérr for att
Oka tillgangligheten. Badrumsfonster och elinstallationen byts ut, trapphus mélas om,
postboxar installeras, brevinkast sitts igen och tidningsklimmor monteras vid
lagenhetsdorrar. Dértill monteras ny spiskapa i kok och porttelefon installeras.
Atgtirderna kommer genomftras med evakuerade hyresgister under genomforandetiden
for respektive byggnad. Projektet planeras att firdigstillas under Q3 2030.

Tidigare beslut

Etapp 2

2025-04-01 godkénde Framtidens styrelse motsvarande investering i byggnad nummer tre
och fyra inom omradet, Varvidersgatan 15 och 17, till en kostnad uppgéende til! il

mnkr. (k)
P e R e

Etapp 1
2023-03-27 godkédnde Framtidens styrelse motsvarande investering i de forsta tva
byggnaderna inom omrédet, Varviadersgatan 19 och 21 till en kostnad uppgéende till jjil

mnkr (I W/kvm).

Bolagets bedémning
Projektet bidrar till viss del att uppfylla koncemens strategi for underhall av fastigheter.

Lonsamheten som helhet |G 2tt jimfora med
e e e e ]
Bolagets bedomning &r att behov av atgirder foreligger vilket gor att projektet bor
genomforas.

Namn Terje Johansson

Titel VD och koncernchef
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Styrelsehandling nr 12
Bilaga
25-11-18

Bostads
bolaget

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Styrelsehandling nr Handlaggare
Utfardat Camilla Hallquist
Diarienummer Telefon: 031-731 50 15

E-post: camilla.hallquist@bostadsbolaget.se

Investeringsidrende befintligt bestand

Stam- och badrumsrenovering
Varvadersgatan 1, 3, 5,7, 9, 11 och 13, Sédra
Biskopsgarden

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:
1. Investering i projektet ombyggnad Varvidersgatan 1, 3, 5,7,9, 11 och 13,1
enlighet med bilaga 1, godkénns.

2. Vd far i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med beslutet, under
forutsatimingar att styrelsen for Férvalmings AB Framtiden godkénner
investeringen.

3. Arendet hemstlls for godkinnande till styrelsen for Forvaltmings AB Framtiden.
4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Investeringsirendet avser stam- och badrumsrenovering av 383 st ldgenheter fordelade pa
sju byggnader pa Varvidersgatan i Sodra Biskopsgarden. Byggnadema uppfordes i slutet
av 1950-talet och r i stort behov av upprustning. Hyresforhandlingen slutfordes i januari
2024.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Produktionskostnad, 16nsamhetsbedomning och virdering &r gjorda enligt gallande
modeller. I produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sdsom
entreprenadkostnad, evakueringskostnader, byggherrekostnad, mervirdesskatt m.m.

Projektkostnaden ar baserad pa kalkyl utford i september 2025. Total projektkostnad
uppgér till N inklusive moms. Projektkostnaden motsvarar [l ki/kvim
BOA/LOA.

Atgirderna har 16nsamhetsberikmnats i enlighet med Framtidens modell for
lonsamhetsbedémning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pé jll- Dircktavkastningen i projektet motsvarar [l

Hyresnivan for befintliga lagenheter fore atgarder ar [l kv/éar. Hyresnivan efter
atgarder kommer att i snitt ligga pa [k v/ar.
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Prévning av det nya bokforda virdet mot marknadsvérdet visar pa ett §vervirde om

I
Planerade atgirder berdknas ge en energibesparing pa ca | /2.

Beddmning ur ekologisk dimension
Projektet f6ljer Framtiden koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder
kommer att ske utifrn ovanstdende miljo- och hélsokriterier. Som verktyg anvinds

Aterbruksinventeringen har genomforts vilken visade att ateranviindning av befintligt
material delvis & mdjligt. Dessa material kommer att bevaras och upprustas dar mojlighet
finns.

Solceller dr inte aktuellt da taken inte 4r ldmpliga for solcellsmontage.
Bed6mning ur social dimension

Hyresgéstdialog har genomforts i enlighet med samverkansavtalet mellan
Hyresgastforeningen och Goteborgs stads bostadsaktiebolag.

Badrummen kommer i den mén det dr mojligt att 2 en forbéttrad tillginglighet vilket
medfor att fler kan bo kvar i sin bostad oaktad alder, funktionsnedsittning eller nedsatt
rorelseformaga samt att livskvaliteten Gkar.

Den invindiga renoveringen ger mdjlighet att komma till ritta med problem som olovlig
andrahandsuthyrning och trangboddhet dd omflyttningen 6kar och man far insyn i vilka
som bor i ligenheterna.

Social hdnsyn kommer att tilldimpas i upphandlingen av detta projekt.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Bilagor

1. Investeringsdrende Stam- och badrumsrenovering Varvédersgatan 1, 3, 5, 7,
9, 11, och 13 Sodra Biskopsgérden
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Arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Stam- och
badrumsrenovering Varvidersgatan 1, 3, 5, 7,9, 11 och 13 i enlighet med bilaga samt
hemstillan om att styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden godkénner investeringen.

Beskrivning av drendet

De aktuella husen ligger pa Varvédersgatan i sddra Biskopsgérden. Husen uppfordes i
slutet av 50-talet. Omradet bestér av en blandning av punkthus om 8-9 vaningar samt
lamellhus i 3 vaningar. Hoghusen, vilka nu stér infér en badrumsrenovering, innehaller i
huvudsak smé lagenheter om 1 — 2,5 rum och kok och r till antalet &r totalt 570 st och
bestar av 11 byggnader. Fyra av dessa byggnader har beslut om renovering redan
erhallits. Det forestdende drendet avser de sju kvarvarande byggnaderna.

Ligenheterna har kok och badrum i originalutforande med undantag for ett antal
lagenheter som l6pande renoverats p& grund av skador och lickage. Badrummen é&r i stort
behov av renovering da det finns problem med lidckage frén stammar/avlopp samt fukt i
bjilklag fran lickande stammar. D4 husen idag &r 6ver 60 &r gamla finns stora brister i yt-
/tatskikt p& grund av alder och slitage. Skadekostnader okar med kostsamma reparationer
som foljd. Vidare genomfors, dér det dr majligt, att genomfora tillgénglighetsanpassning
for att 5ka och forbittra tillgéngligheten for funktionsnedsatta.

Bolagets bedémning

Bostadsbolaget har ett langsiktigt forvaltningsperspektiv och avser dérfor att upprusta och
aterinvestera i fastigheterna med fokus pd att b | a dka den tekniska livslingden och
behélla attraktiva boendemilj6er for vara hyresgéster.

Det kriivs ett stort invéindigt underhall for att 6ka den tekniska livslingden pa
fastigheterna.

Datum

Underskrift Namnfortydligande

Thorbjérn Hammerth

.................................. vd
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Styrelsehandling nr XXX
Bilaga 1

2025-xx-xx

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Stam- och badmumsrenovering Vérvidersgatan 1, 3, 5, 7,9, 11, och 13, Sodra Biskopsgarden

Projektsammanfattning
_Objektsinformation s o= I T 1L
Fastighetsbeteckning Biskopsgéarden 28:1, 28:2,
28:3 och 28:4
Adress Vérvadersgatan 1. 3, 5,7, 9,
11.13
Antal bostéider som omfatias 383 st
Antal lokaler som omfattas 13 st
ST U e G S e e o SN e e i A it
BOA (kvm) 18 587 kvim
LOA (kvm) 279 kvin
BTA (kvm) N
_Ekonomi (inkl. moms) Lendi

Total Projektkostnad netto (kr)

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

Genomsnittlig bostadshyra fore investering (ki/kvm BOA. 4r)

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA. ar)

Bilaga Investeringsérende
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Bostads
bolaget

Bakgrund, syfte och mal

De aktuella husen ligger pa Varvidersgatan i sodra Biskopsgarden. Husen uppfordes i slutet av 50-
talet. Omrédet bestar av en blandning av punkthus om 8-9 véningar samt lamellhus i 3 vaningar.
Punkthusen, vilka nu stir infor en badrumsrenovering, innehaller i huvudsak smé lagenheter om

1 — 2,5 rum och kék och #r till antalet ar totalt 570 st fordelat dver 11 byggnader.

Ligenheterna har k6k och badrum i originalutforande med undantag for ett antal ligenheter som
16pande renoverats pa grund av skador och lickage. Badrummen ér i stort behov av renovering dé det
finns problem med lickage fran stammar/aviopp samt fukt i bjalklag fran léckande stammar. D4 husen
idag #r 6ver 60 ar gamla finns stora brister i yt-/titskikt pa grund av alder och slitage. Skadekostnader
okar med kostsamma reparationer som foljd. I omradet har skadekostnaderna &ren 2023 och 2024
uppgétt till i genomsnitt [N kv 4rligen cllcr Jl/BOA/4r.

I samband med badrumsrenoveringen genomfors dven en uppgradering av elinstallationerna dé dessa
ar underméliga och motsvarar inte dagens standard kopplad till elsakerhet. Vidare genomfors, dér det
ar moijligt, tillganglighetsanpassning for att 6ka och forbattra tillgdngligheten for funktionsnedsatta.

Onskemal om badrumsrenovering har sedan ldnge varit efterfragat av hyresgésterna.

Tidigare atgéarder

Byggnaderna har genomgitt fasadrenovering &r 2004 dir ny skivbeklddnad samt nya stdrre balkonger
monterats. Ar 2011 installerades nya franhuftsfliktar. Utver dessa tgirder har 16pande underhall
utforts.

I oktober ar 2024 paborjades stam- och badrumsrenoveringen pa Varvidersgatan 21. Denna
renovering har firdigstallts under ar 2025. Under ar 2025 startades renovering av Varvadersgatan 19
och 17 vilken nu pagér och beriiknas vara firdigstalld under Q1 respektive Q2 &r 2026.
Varvidersgatan 15 beriknas paborjas jjj ar ] med fardigstallande - De sju sista husen &r
den tredje och sista etappen i stam- och badrumsrenoveringsprojektet pa Varvadersgatan.
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bolaget

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Det planerade projektet innefattar nya stammar f6r vatten och avlopp kopplade till badrum och k&k.
Virmestammarna byts i sin helhet samt renovering av ventilationskanaler utfors. Ny el installeras
vilket inkluderar ny el-central med automatsékringar. Badrummen fér tétskikt och nya ytskikt i form
av kakel och klinker, dér det 4r mojligt 6kas tillgéngligheten genom sénkt golv och breddning av
dorrar in till badrummet samt we och handfat byter plats.

Trapphus mélas samt ny el och belysning installeras. I Svriga allménna utrymmen installeras ny
belysning. Postboxar monteras. Tillval kommer att erbjudas i projektet.

Atgirder utan hyresjustering
Allmant

e Nya stammar for véirme, vatten och avlopp i badrum och kok

e Forberedelse for individuell métning och debitering av varmvatten (IMD)

e Renovering av ventilationskanaler

e Ny el och belysning i trapphus och andra 6vriga utrymmen

e Trapphus malas om

e Postboxar installeras, brevinkast sitts igen och tidningskldammor monteras vid
lagenhetsddrrara

e Hissar renoveras pinr 5,7,9, 11 och 13

Badrum basniva

e Kontrastmarkering i tre olika firgval (annat kakel vid handfat samt duschblandare).
e Handfat, krokar, toalettrullehallare.

e Duschdraperiskena samt torkreda dar mojlighet finns.

e Spegel.

e Blandare till handfat och dusch (snélspolande).

e Ny takbelysning samt belysning ovan spegel.

e Ny radiator.

Kok basniva

e Nytt avlopp inklusive vattenlas.
* Ny sndlspolande engreppsblandare.

Atgirder med hyresjustering
Atgirder som ir standardhéjande, péverkar hyran och som ir av kollektiv karaktr:

e Okad tillganglighet i badrum, sinkta golv, breddning av drrar dir det 4r mojligt samt
omdisponering av wc-stol och handfat.

e Nya titskikt och ytskikt i badrum, klinker pa golv, kakel pa viggar.

e Ny végghingd WC-stol med kassettlosning i nytt lige.

¢ Ny el-central med automatsékringar och jordfelsbrytare.

e Ny eli hela ligenheten, jordad. Befintliga strombrytare och eluttag byts till nya.

e Kompletterande eluttag i hall.
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¥ Bostads
& bolaget

e Porttelefon installeras.
e FEluttag badrum.

e Nytt badrumsfonster.
e Ny spisképa i kok.

Atgarder som ar standardhiojande, péverkar hyran och som inte dr av kollektiv karaktdr:

Badrum
e Tillval el-handdukstork
e Tillval duschvéggar i glas
o Tillval badrumsskdp med eluttag
e Tillval virmegolv
e Tillval spotlights i tak
e Tillval duschblandare med bade hand- och takdusch
e Tillval nytt handfat med kommod

» Tillval hojning av koksbink till dagens standard, ny bénkskiva samt nytt kokskakel

¢ Tillval nya kéksluckor

e Tillval nytt kok med ny kdksuppstillning, nya vitvaror, nya ytskikt

e Tillval forberedelse for inkoppling av diskmaskin (el och vatten, giller €j f6r 1 rum o kokvra)

e Tillval belysningsramp med eluttag ovan kksbénk (Obs, eventuell koksreda forsvinner vid
detta alternativ)

1330 _
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BAD BAD FUREKOMVER AYEN
TYP 1 TY2 1 SEEGELYANT
BEF. auv. BAS

Befintlig samt ny planlosning for badrum typ 1 (2,5 RoK). Badrum typ 1 dr ytterviggsbadrum och utgor 37% av
badrummen.

Social hallbarhet

Social hdansyn i upphandling
Social hinsyn kommer att tillimpas i upphandlingen av detta projekt.
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Dialog och inflytande

Bolaget har en vl fungerande hyresgéstprocess med information och méten. Bolaget tar genom sin
ombyggnadssamordnare individuella hénsyn till hyresgisternas behov genom att erbjuda dem stéd av
olika slag. Hyresgéstdialog har genomforts i enlighet med samverkansavtalet mellan
Hyresgiéstforeningen och Goéteborgs stads bostadsaktiebolag.

Hyresforhandling dr genomfdrd och godkénnanden kommer att inhdmtas innan &tgirder utfors.

Ombyggnationen kommer att genomféras med evakuering.

Tillval

Ett flertal tillval kommer att erbjudas vad giller badrum samt kok. Som exempel kan nimnas
duschvéggar av hérdat glas, badrumsské&p med integrerad belysning mm i badrum samt olika
upprustningsnivaer av kok fran enbart ny binkskiva till ett helt nytt kok med nya stommar och
koksluckor osv. Utdver detta erbjuds extra eluttag, sdkerhetsdorr samt eluttag pa balkong som tillval.

Infor renoveringen av det forsta huset pd Varvadersgatan 21 gjordes en uppskattning att |
I skulle vilja tillval for bade kok och badrum. Det faktiska utfallet visade [l

I (0 forvintat. Med hédnsyn till detta har antagandet i det

aktuella drendet justerats, baserat pa det faktiska utfallet frin Véarvidersgatan 21.

Ekologisk hallbarhet

Projektet foljer Framtiden koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder kommer att
ske utifrdn ovanstdende milj6- och hélsokriterier. Som verktyg anvinds Byggvarubeddmningen.

Bevarande

Aterbruksinventering har visat att det finns befintligt material i ligenheterna vilka &r av bra kvalitet.
Dessa material kommer att bevaras och upprustas dir det 4r mojligt. Det géller bl a handfat, WC-stolar
och radiatorer. Flera kok bevaras och renoveras varsamt.

Energianvdndning

Byggnaderna, fore renovering, har en energiférbrukning pa |/ kvm/4r. Atgdrder kommer att
genomforas for att minska den framtida energianvindningen genom nya virmestammar, byte av
blandare i badrum och kok till snalspolande samt nya energisnala belysningsarmaturer.

Forberedelse for individuell métning och debitering (IMD) kommer att genomforas.

Planerade atgérder beréknas ge en procentuell besparing om i vilket motsvarar ca il kr/ar.

Klimatpaverkan

Koncernens mél att halvera klimatpaverkan fran byggprojekt till 2025 #r ambitist och utmanande,
bade for bolagets verksamhet och for byggbranschen i stort. Inom ramen for detta projekt pagér arbete
med att faststélla projektets klimatméssiga utgangslage samt vilka atgirder som krivs for att minska
utsldppen.

En sidrskild utmaning &r att klimatp&verkan frin byggmaterial i ombyggnationsprojekt 4r ett relativt
nytt fokusomrade. Det saknas i dagsléget etablerade nyckeltal och branschgemensamma metoder for
att bedéma klimatpaverkan i denna typ av projekt, som ofta skiljer sig viisentligt fran nyproduktion.
Detta forsvarar badde malséttning, uppfoljning och jaimforelser.

Projektet kommer att genomfora dterbruk av produkter med god kvalitet, vilket &r en viktig atgérd for
att minska klimatpdverkan. Trots detta finns i nuldget inte tillrickligt underlag for att sikerstilla att
maélet om halverade utsldpp kan uppnas inom projektet.
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Bolaget ser dock mojligheter att, i takt med dkad kunskap och erfarenhet under projektets géng,
utveckla arbetet med aterbruk for att minska utsldppen och dirmed nidrma sig koncernmaélet.

Under entreprenadens genomf6rande kravstills energianvandning, avfallshantering och val av
produkter genom kvalitets- och miljoplan samt Byggvarubedomningen. Vidare stills krav avseende
drivmedel, arbetsmaskiner och fordon genom dokumentet Gemensamma miljkrav f6r entreprenader
2018 fran Trafikverket.

Solceller

Taken p# héghusen dr sma och har flera olika lutningar, vilket gér dem svéra att anvénda for
solcellsinstallationer. Dessutom finns det manga tekniska installationer pa taken som upptar plats,
vilket ytterligare begrénsar méjligheten att montera solceller. Dérfor beddms dessa tak som oldmpliga
for solcellsinstallation.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Ledningsinfrastruktur hanteras i bolagsovergripande separat mobilitetsplan och ingér inte i aktuellt
projekt.

Mobilitet
Mobilitet hanteras i bolagsévergripande separat mobilitetsplan och ingar inte i aktuellt projekt.

Fénster
Endast badrumsfonster omfattas av entreprenaden och byts ut da de ej 4r mojliga att renovera.

Ekonomi

Produktionskostnad, [6nsamhetsbeddmning och virdering 4r gjorda enligt gédllande modeller.
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sdsom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervirdesskatt med mera.

Projektkostnad
Projektkostnaden #r baserad pé kalkyl utférd i september manad ar 2025.

I projektkostnaden ingér entreprenadkostnad, projektering, byggledning och &vriga
byggherrekostnader.

Total projektkostnad uppgar till | inklusive moms

- Varav investering | inklusive moms
- Varav underhall B nklusive moms

Projektkostnaden motsvarar |Jjjiilijkvm BOA/LOA.

Kostnadspaverkande faktorer

Omvirldsfaktorer vilka i dagsliget inte 4r kiinda komma att paverka kostnaderna. Vid upphandling av
entreprenad finns alltid risk f6r dverprovning vilket kan leda till tidsforskjutning av genomforandet
samt medfora kostnadsokningar. Erfarenheter frén tidigare etapp i omrédet har végts in for att s& langt
som det dr mojligt undvika tillkommande kostnader.

Faktorer som paverkar kostnadsbilden jamfort med liknande investeringar (stam- och
badrumsrenovering) inkluderar att projektet dven omfattar ombyggnation och renovering av
byggnadernas ventilations- och virmesystem samt utbyte av befintliga virmestammar. Védrmesystemet
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behover byggas om da det ar uttjant och i stort behov av tgérd. Om étgérderna skjuts upp riskerar
nyrenoverade badrum att skadas pa grund av lickage. Aven ventilationskanalerna behover renoveras,
och lickage frén dessa maste atgérdas for att uppfylla brandkrav och godkind OVK.

Béda ovanstdende atgarder hanteras optimalt nir hyresgisterna 4r evakuerade, vilket i sin tur minskar
kostmadema for dessa dtgérder.

Hyresforhandlingar
Hyresforhandlingen slutférdes i januari 2024.

Hyresniva

Den genomsnittliga hyresnivéan for befintliga ldgenheter fore atgérder ar |/

Den genomsnittliga hyresnivén (basniva) for befintliga ligenheter efter atgarder ar [l kvo/Ar.
Den genomsnittliga hojningen (basniva) ar [l/kvm/ar.

Den genomsnittliga hyresnivéan vid maximala tillval for befintliga ligenheter efier dtgird ar
kr/kvn/ar.

I hyran ingér varmvatten och kallvatten.

Hyresexempel
Typ/storlek (RoK) | BOA/LOA Hyra (ki/mén) [ Hyreshjning | Hyra (ki/man)
1 RoK 25 =3 = =i
2 RoK 52 | = =
2,5 RoK 56 = = =
Jamforelsehyra
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) - Hyra (kr/man)
2 RoK 55 —
3 RoK 70 (i s]|
Snitthyror fran |
Lénsamhetsbedémning

Atgiirderna har 16nsamhetsberzknats i enlighet med Framtidens modell for 16nsamhetsbedmning.
Investeringen ger 1 bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning p4 [l
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Direktavkastning och marknadsvirde

Efter investeringen beriknas fastigheterna ha ett marknadsvirde enligt koncernens virderingsmodell
PA kr med hinsyn till marknadens direktavkastningskrav p i Direktavkastningen i

projektet motsvarar %

Samtliga berorda fastigheter

Fore investering

Bokfort viarde

Efter investering |

|
Marknadsvirde enligt Framtidens virderingsmodell I e |
Overvirde/Nedskrivningsbehov I
Biskopsgarden 28:1 Fére investering | Efier investering
Bokfort vrde e | e
Marknadsvirde enligt Framtidens virderingsmodell I e
Overvarde/Nedskrivningsbehov I .
Biskopsgarden 28:2 Fire ng | Effer investering
Bokfort vrde = i I s v =]
Marknadsvirde enligt Framtidens vérderingsmodell I .
Overvirde/Nedskrivningsbehov N e |
Biskopsgarden 28:3 Fore investering | Effer investering
Bokfort virde [ |
Marknadsvirde enligt Framtidens virderingsmodell el e E
Overvirde/Nedskrivningsbehov e sl
Biskopsgarden 28:4 Fore mvestering | Effer investering
Bokfort varde e e
Marknadsvirde enligt Framtidens vérderingsmodell i | .
Overvirde/Nedskrivningsbehov 1 B

Avtal och tidigare beslut

Investeringsbeslut har tidigare fattats for stam- och badrumsrenovering av Varvidersgatan 19 och 21

samt 15 och 17.

Upphandling och tidplan
Tid for upphandling -

Produktionen beriknas starta under [l Produktionstiden beréknas till ca il vilket ger ett

fardigstéllande under |

Risk- och kidnslighetsanalys

Risker sa som 6verprovning av upphandlingar &r svéra att forutspa. Vid en 6verprovning kan

fardigstallandetiden paverkas.

Bilaga Investeringsérende



¥ Bostads
bolaget

Avstimning mal och strategier

|
i
I
|
|
=
et

e

Cirka 50 procent av Igh Tenoveras utan standard- och hyreéilc:ijning . _ X

Dialog fors med hyresgisterna

Olika Tillvalsnivéer erbjuds

Ateranvindning av material har gjorts/Gvervigts

Mojligheten till energieffektivisering har prévats och dokumenterats

Klimatkrav stills i upphandling som bidrar till malet om halverade utsldpp efter 2025

s Rl Rl sl e

Full bruksvirdeshyra tas ut

Projektet uppfyller klimatkravet om halverade utslépp for projekt som byggstartas efter X
2025
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