Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 13 Fredrik Davidsson

Motesdatum 2026-02-04 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer; 2026-00028 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand, Gardsas
invandig renovering E2-E4, Familjebostader

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Familjebostaders investeringsarende i befintligt bestand, Gardsas invandig renovering
E2-E4, godkéanns, i enlighet med bilaga.

Sammanfattning

Styrelsen for Familjebostader har i enlighet med koncernens riktlinje for projekt och
investeringar hemstallt aktuellt &rende, Gardsas invandig renovering E2-E4, till styrelsen
for Forvaltnings AB Framtiden for godkéannande till en kostnad motsvarande |

Gardsas, belaget i Bergsjon ar ett av Framtidenkoncernens sex utvecklingsomraden i
Goteborg. Familjebostader dger och forvaltar drygt 1 200 lagenheter férdelade i tolv
byggnader. Omradet &r ett miljonprogramsomrade och &r uppfort kring 1970.

2018 fattades ett inriktningsbeslut for Gardsas omradesutveckling som omfattade
utvandig renovering. Inriktningsbeslutet godkandes av Framtidens styrelse 2018-05-15. |
samband med den utvandiga renoveringen konstaterades fuktproblematik inkluderande
mogelpavaxt i bakomliggande vaggkonstruktion for badrum belagna i anslutning till
yttervdgg. Det foranledde en komplettering av fattat inriktningsbeslut avseende invandig
renovering. Det kompletterande inriktningsbeslutet godké&ndes av Framtidens styrelse
2020-05-14. 2022-05-11 godkande styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden atgéarderna
for den forsta invandiga etappen till en kostnad motsvarande |l inklusive
mervardesskatt. Genomfdérandet av de invandiga atgarderna har forskjutits som foljd av
prévning av godkannandehanteringen.

Atgarder i foreliggande arende bestar av stambyte for vatten, avlopp och varme, nya
radiatorer, badrumsrenovering och ny fastighetsel till och med elcentral i hall. Renovering
av trapphus. Tillval i form av nya kok, styckvisa tillval i kdk, sakerhetsdorr, parkett,
innerddrr, inredning kladkammare, nya garderober i hall och komplett elrenovering
kommer erbjudas.

Lonsamheten uppgar till il och direktavkastningen motsvarar |l jamfora
med marknadens direktavkastning om 4,21 %. Atgérderna féranleder inte nedskrivning.
Den genomsnittliga hyresnivan innan atgérd ar jiiiiilijkvm BOA, ar och uppggar till
I/ <vm BOA, r efter tgérd.
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Bolagets bedoémning &r att behov av atgarder foreligger och projektet bor genomforas
aven om kravnivaer for [énsamhet, direktavkastning och minskad negativ klimatpaverkan
inte nds kravnivaerna. vilket gor att projektet bor genomforas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Foreliggande drende avser invandig renovering for etapp tva till fyra till en kostnad
motsvarande I inklusive mervérdesskatt vilket motsvarar il Pe'
kvadratmeter (BOA+LOA). Etapp tva till fyra omfattar totalt 476 lagenheter och nio
lokaler. Kostnaderna mellan etapperna fordelas pa foljande satt:

E2: 144 lagenheter:
E3: 144 lagenheter: N

E4: 188 lagenheter:
Summa E2-E4: 476 lagenheter: N

Det bokforda vardet uppgér til| S innan atgard och N efter atgérd.
Marknadsvardet uppgar til| il innan atgéard och N efter atgard vilket
ger ett aterstdende dvervarde om [N efter dtgard.

Den langsiktiga nominella Idnsamheten uppgar till il att jamfora med koncernens
krav om il Direktavkastningen motsvarar il att jamfora med
direktavkastningskravet som uppgar till 4,21 %. Lénsamhet och direktavkastningen
fordelar sig per etapp enligt nedan

E2 Lonsamhet: N direktavkastning: |
E3 Lonsamhet: N direktavkastning: |l
E 4 Lonsamhet [N direktavkastning: |

Lonsamhet och direktavkastning ar kalkylerad med forutsattningen att tillval inom etapp
tva till och med fyra motsvarar erfarenheter fran utforda tillval inom etapp ett.

Nuvarande genomsnittlig hyresniva uppgar till jiiiiiiili’kvm BOA och ar. Hyresnivan
efter atgérd &r bedomd till jlikr (basniva), vilket ger en hyresniva for tva rum och kok,
55 kvm om Jll/méanad. For befintliga hyresgaster planeras hyresnivan att fasas in
under il vilket motsvarar forutsattningarna som forhandlades fér etapp 1. Den langa
infasningstiden &r att betrakta som ett undantagsfall. Hyresférhandling for etapp tva ar
genomford, resterande kommer genomforas etappvis.
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Bilden visar hyrestrappa for basnivin exklusive tillval for en 3 ROK i etapp 1.

Hyrestrappan for etapp 2 kommer att folja samma princip

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet bed6ms bidra till att uppfylla koncernens underhallsstrategi ur det ekologiska
perspektivet genom att dterbruka exempelvis vitvaror, rostfria diskbankar, porslin,
blandare och innerdérrar. Innan rivning genomfors en aterbruksinventering trapphusvis
for att bedoma vad som kan bevaras/aterbrukas. Projektets bedomning ar att ovanstdende
atgérder bidrar med en minskning av klimatpaverkan med cirka il vilket inte
moter mélet enligt reduktionstrappan som motsvarar [Jjjjjij men bedoms vara en rimlig
minskning da en stor del av komponenternas livsldngd ar slut och behdver bytas ut och
heller inte gér att aterbruka. Vid materialval efterstravas material med lag
koldioxidpaverkan, exempelvis ECO-gips. tréareglar i stéllet for platreglar och sa vidare.

Beddmning ur social dimension

Foreliggande drende bedoms forbittra de boendes livsmiljo och paverkar attraktivitet och
tryggheten i omradet. Det ges en 6kad mojlighet att paverka boendestandard genom olika
tillval utdver basnivan. Badrummen far en forbittrad tillgédnglighet vilket kan bidra till att
aldre kan bo kvar langre. Det gar att erbjuda fler trygghetsboenden da husen har hiss och
det finns en trygghetslokal 1 omradet. Samtliga lagenheter med tre rum och kok utdkas
med en we-stol 1 badrummet (ingar 1 basniva). En omfattande hyresgéstdialog med
dorrknackning, fokusgrupper och hyresgastméten ligger till grund for projektet.

Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Géteborgs Stadshus AB:s anvisning for cirendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut ar att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, lampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedémning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgar bolagets bedomning av foreliggande drende.

ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Forvaltnings AB fragan (Ja/nej).

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande Bolagets bedémning av om féreliggande irende berér

Framtidens igardirektiv:

Andrning av aktiekapitalet. Ne;j
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte 1 sérskild ordning Nejy
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Ne;j

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana Nej
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett
forvarv eller en avyttring.

Forviarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Nej
kommunfullmiktiges godkénnande dr befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1

ovngt.
Bildandet av stiftelse. Ne;j
Forvarv eller forsaljning av fastighet av sadan omfattning att det Ne;j

paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar
annat bolag 1 staden eller inte.
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Strategiska investeringar som innebdr ny inriktning for bolaget eller | Nej
start av verksamhet inom nytt affars- eller verksamhetsomrade.
Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens Nej

ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. stérre investeringar eller
avyttringar av tillgangar).

Skickas till
Familjebostader

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
1. Styrelsehandling Familjebostader i Goteborg AB 26-01-19 Gardsas invandig

renovering E2- E4
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Beskrivning av arendet
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska beddma och ta stallning till féreliggande
investeringsarende.

Gardsas, belaget i Bergsjon ar ett av Framtidenkoncernens sex utvecklingsomraden i
Goteborg. Familjebostader dger och forvaltar drygt 1 200 lagenheter i varierande
storlekar fordelade i tolv byggnader belagna pa Siriusgatan. Omradet &r ett
miljonprogramsomrade och ar uppfort 1968-1972.

2018 fattades ett inriktningsbeslut for Gardsas omradesutveckling som godkéandes av
Framtidens styrelse 2018-05-15. Darefter pabdrjades en utvandig renovering av de atta
byggnaderna belagna i vaster (nedre omradet) som omfattande nya klimatskal och
utemiljoer fordelat pa fyra etapper. Den sista etappen fardigstéalldes 2023. | samband med
den utvandiga renoveringen konstaterades fuktproblematik inkluderande mogelpavaxt i
bakomliggande vaggkonstruktion for badrum bel&gna i anslutning till yttervagg. Det
foranledde en komplettering av inriktningsbeslutet avseende tillkommande invandig
renovering. Det kompletterande inriktningsbeslutet godké&ndes av Framtidens styrelse
2020-05-14.

2022-05-11 godkande styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden atgarderna for den forsta
invandiga etappen till en kostnad motsvarande |l inklusive mervardesskatt.
Genomforandet av de invandiga atgarderna har forskjutits som foljd av att
godkannandehanteringen prévades av hyresndmnden 2023-12-06 och godkandes av Svea
hovratt forst 2024-11-07. Dérefter traffades en forhandlingséverenskommelse for etapp
ett mellan Familjebostader och Hyresgéastféreningen region vastra Sverige 2025-03-20.
De invandiga arbetena for etapp ett kunde darmed paborjas under augusti 2025 och
beréknas paga cirka ett ar. Hyresgasterna evakueras i samband med atgarderna vilket
motsvarar genomférandet av etapp ett.

Atgarder

Stambyte for avlopp, tappvatten och varme, nya radiatorer, badrumsrenovering. Ny
fastighetsel till och med elcentral i hall. Lagenheter med tre rum och kék kompletteras
med en wc-stol i badrum. Lagenheter med fyra rum och kdk kompletteras med en
kladkammare i tidigare separat rum for WC. Renovering av trapphus.

Tillval i form av nya kok, styckvisa tillval i kok, sakerhetsddrr, parkett, innerdorr,
inredning kladkammare, nya garderober i hall och komplett elrenovering kommer
erbjudas.

Tidigare beslut i styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
2018-05-15 Inriktningsbeslut utvandiga atgarder
2020-05-14 Kompletterande inriktningsbeslut invandiga atgarder

Invandigt

2022-05-11 E1 BEEEEE  EEEN/BOA LOA
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Bolagets beddmning

Projektet bidrar till viss del att uppfylla koncernens underhallsstrategi. Lonsamheten som
helhet ndr inte koncernens krav, det nar il att jamfora med il vilket kan
forklaras av andelen underhallsatgérder. Projektet moter inte malet om minskad negativ
klimatpdverkan men beréknas na en reduktion av koldioxidekvivalenter motsvarande Jjij
[l jamfort med 2020. Bolagets bedémning &r att behov av atgérder foreligger vilket gor
att projektet bor genomforas.

Da projektet bestar av flera deletapper ska avvikelsehantering och projektredovisning ske
inom ramen for respektive deletapp i forhallande till de kostnader som anges i bilagan.

Vid beslut om atgirder pa det kommande ”6vre omradet” ar det av vikt att dessa ar
mindre omfattande &n i foreliggande etapp. Samt att inre och yttre atgarder genomfors i
anslutning till varandra. Detta synsatt har sérskilt forankrats med Familjebostéders vd.

Underskrift Namnfértydligande

Terje Johansson
VD Koncernchef

.................................. Magnus Envall
tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 13
Bilaga 1
Familjebostader i Géteborg AB 2026-02-04

Tjansteutlatande Handlaggare: Leo Odby
Utfardat 2026-01-19 Telefon: 031-731 67 00
Arendenummer FAM-2026-00014 E-post: leo.odby@familjebostader.se

Investeringsbeslut om Gardsas invandig
renovering etapp 2-4

Forslag till beslut
Styrelsen for Familjebostader i Géteborg AB:
1. Tillstyrker forslaget om investering Gérdsas invandig renovering etapp 24 i
enlighet med bilaga 1.
2. Arendet hemstalls for godkannande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

Sammanfattning

Arendet avser invandig renovering av etapp 2—4 i Gardsas enligt komplettering av
inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling 2020-05-14. Etapp 2-4 innefattar 6

fastigheter i omradet Gardsas pa Siriusgatan i Bergsjon. Totalt ror det sig om 476

hyreslagenheter i miljonprogramsbebyggelse som ska renoveras invandigt.

Invandig renovering av etapp 1 godkéndes i Familjebostaders styrelse 2022-02-10.
Styrelsen fattade sedan beslut om revidering av arendet 2022-04-21, dar
investeringsbegaran anpassats till den koncerngemensamma riktlinjen for varsam
renovering avseende en lagre basniva. Arendet gick sedan vidare for beslut i AB
Framtidens styrelse 2022-05-11, och befinner sig nu i produktion med berdknat
fardigstallande under 2026.

Detta arende avser etapp 2—4 i samma omrade och med samma omfattning. Vi har under
lang tid haft stor problematik med vattenskador och bristfallig inomhusmiljo i omradet.
Att vanta ytterligare med dessa atgarder skulle innebara stora féljdskador och pa sikt
manga obeboeliga/tomstéllda lagenheter. Planerade atgérder sakrar husens varde och
bolagets mal ar langsiktigt agande. Detaljerad omfattning framgar av bilaga 1.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Total produktionskostnad bedéms till totalt | ink|- moms i 2025 ars
kostnadsléage, exkl. index.

Etapp 2; IS ¢20p 3; I ©t0p 4; I
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa;

Etapp 2; [, €tapp 3; I och etapp 4; I

Projektets direktavkastning ar for etapp 2; il etarp 3; I och etapp 4; .

Fastigheterna har efter atgarderna ett 6vervarde, dvs projektet foranleder inga
nedskrivningar. Familjebostader anser, trots att Ionsamhetsmalen inte uppnas fullt ut, att
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projektet behdver genomféras enligt motivering i investeringsarendets bakgrund, syfte
och mal.

Beddmning ur ekologisk dimension

Bedomningen i dagslaget ér att en CO2-minskning med ca i &r méjlig i projektet
utifran omfattning och forutséttningar. Vi jobbar aktivt med aterbruk i projektet. Innan
rivning genomfors en aterbruksinventering av varje trapphus dar vi noterar vad som kan
aterbrukas i form av exempelvis vitvaror, diskbankar, porslin, blandare, innerdorrar mm.
Mojligheten 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.
Produkter/material med lagre klimatpaverkan véljs. Bland annat foreskriver vi ECO-gips,
trareglar i stallet for stdl mm for att fa en lagre CO2-paverkan.

Renoveringen bidrar till ett forbattrat inomhusklimat och hélsosammare livsmiljoer. Dels
genom att ta bort miljofarliga eller halsovadliga @mnen sa som asbest och mdgel. Dels
genom att valja nya produkter och material som ar klimatsmarta och hallbara. Vi byter
aven ut varmvattencirkulationen vilket minskar risken for legionella.

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

Vi bidrar till att nd malen avseende minskad energianvandning genom att projektera lagre
luftfloden anpassade till dagens normer, byte fran 1-rors varmesystem till 2-rors inkl. nya
radiatorer samt forberedelse for individuell matning och debitering av varmvatten.

Arendet bedéms inverka positivt pa bolagets mojlighet att paverka generationsmélet och
miljomaélet "En god bebyggelse”.

Beddmning ur social dimension

Genom att utfora planerade atgarder i den invandiga renoveringen okar vi attraktiviteten,
tryggheten och trivseln vilket leder till att fler hyresgaster vill bo kvar i omradet. Vi 6kar
aven mojligheterna att paverka sin egen boendestandard genom olika tillval och
materialval utéver basnivan.

Vi forbattrar tillgangligheten, kan tillskapa fler trygghetsboenden samt bidrar till att
minska trangboddheten genom effektivare planlGsningar. Vi far battre mojligheter att
komma till ratta med andrahandsuthyrning, skadedjur och osanitara forhallanden.

En omfattande dialog med dérrknackning i hela omradet, fokusgrupper, hyresgastméten
etc. genomfordes under 2016-2019 och ligger till grund for projektet. Under 2022
genomfordes samrad avseende den invandiga renoveringen i etapp 1-4. Genom
medgivandeprocessen inhdmtas godkannande fran samtliga hyresgéster.

Familjebostader riskerar dessutom att fa ett tidsatt férelaggande om atgard i alla
yttervaggsbadrum avseende mogelpavéxt om inte detta atgardas inom en snar framtid (se
bilaga 4). Det skulle kunna innebdra att man akut behdver 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
varde.
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Bilagor

1. Investeringsarende Gardsas invandig renovering etapp 2—4

2. Komplettering inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling 2020-05-14
3. Inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling 2018-05-15

4. Teknisk utredning Gardsas 2020-02-18

Beskrivning av arendet

Projektet innefattar invandig renovering av 6 fastigheter i Bergsjon innehallandes totalt
476 lagenheter. Investeringsarendet avser tre etapper (etapp 2—4) dar respektive etapp
innehaller tva fastigheter. Etapp 2 innehaller 144 lagenheter, etapp 3 innehéller 144
lagenheter och etapp 4 innehaller 188 lagenheter. Entreprenadupphandling for etapp 1-4
genomfdrdes under 2023 dar avrop av respektive etapp villkorades med godkanda
investeringsbeslut samt hyresférhandlingar. Etapp 1 avropades 2025-03-24 och
fardigstalls under kvartal 3, 2026.

Bolagets bedémning

Bolagets bedomning &r att Gardsas invandig renovering etapp 2—4 bidrar till koncernens
mal att Bergsjon inte ska klassas som ett sarskilt utsatt omrade genom att 6ka tryggheten,
attraktiviteten och trivseln.

Arendet beddms ocksa kunna inverka pa bolagets mojlighet att positivt paverka halsa,
integration och mangfald. Att inte atgarda fukt och mégelpavaxt kan i stallet inverka
negativt pa de boendes hélsa samt skada varumarket.

Bedomningen ar ocksa att atgardande av fukt och mogelpavéxt bor ske skyndsamt da det
pa sikt skulle kunna skada de nya fasaderna och vérdet av den stora investeringen i
klimatskalet skulle bli delvis forlorad. I Ionsamhetskalkylerna har besparing av underhall
beréknats enligt schablon baserat pa nya vérdear. Fastigheternas drift- och
underhallskostnader bedéms dock vara hogre an schablonen pga. omfattande problem
med bland annat vattenskador. Renovering av stammar och badrum &r kostsamt, men
sakrar husens varde och bolagets mal ar langsiktigt &gande.

For att undvika stopp i produktion, avetablering och merkostnader i projektet ar det
onskvart att fortsatta med etapp 2 direkt efter nu pagaende etapp 1.

Sara Hamon Thorbjorn Hammerth

Chef Fastighetsutveckling VD

Goteborgs Stad Familjebostader, tjansteutlatande

30



(=

Familjebostdder

Styrelsehandling nr XXX
Bilaga 1

2026-01-08

Investeringsarende befintligt bestand

Familjebostader

Gardsas invandig renovering etapp 2-4

- s T e—
» v - ‘”

Projektsammanfattning

Objektsinformation

Fastighetsbeteckning Etapp 2 - Bergsjon 38:8 & 38:6
Etapp 3 - Bergsjon 38:4 & 38:2
Etapp 4 - Bergsjon 38:5 & 38:3
Adress Etapp 2 - Siriusgatan 72-76 & 60-64
Etapp 3 - Siriusgatan 38-42 & 24-28
Etapp 4 - Siriusgatan 30-36 & 16-22

Antal bostader som omfattas Etapp 2 - 144
Etapp 3 - 144
Etapp 4 - 188
Totalt =476 st
Antal lokaler som omfattas 1+0+1+1+1+5 =9 st
Areainformation
BOA (kvm) 4860+5068+4860+5073+6390+6282 = 32 533 kvm
LOA (kvm) 54+0+37+14+74+488 = 667 kvm
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Familjebostdder

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, &r)

(exkl. tillval)

Bakgrund, syfte och mal

Bergsjon ligger ca 10 km fran stadens centrum och omradet Gardsas, med adress Siriusgatan, ligger i
vastra Bergsjon nara Kortedala. Bergsjon ar ett av Framtidens sex utvecklingsomraden i Géteborg 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, férdelade pa 12 hus. Omradet ar uppfért 1968—
1972 och har ett stort renoveringsbehov. De 6vergripande malen for Utveckling Gardsas ar att vi ska
Oka attraktiviteten, tryggheten och valfarden.

Ar 2018 pabérjades en omfattande utvandig renovering av de 8 fastigheterna i det nedre omradet
innefattandes nya klimatskal och utemiljéer férdelat pa fyra etapper. Den utvandiga renoveringen av
de 8 fastigheterna i nedre omradet fardigstalldes 2023.

Vi har under lang tid haft stor problematik med vattenskador och bristfallig inomhusmiljé i omradet
och nar den utvandiga renoveringen genomférdes upptacktes dven stor fuktproblematik samt pavaxt
i badrum i anslutning till yttervaggar. Inriktningsbeslut Gardsas omradesutveckling godkandes av
Framtidens styrelse 2018-05-15 och en komplettering av inriktningsbeslutet avseende invandig
renovering togs 2020-05-14. En omfattande forstudie visade att behovet ar akut och att
underhallskostnaderna skenar. Att vanta med dessa atgéarder skulle innebéara stora féljdskador och pa
sikt manga obeboeliga/tomstallda lagenheter.

Detta medférde att vi 2022 pabérjade en hyresgastdialog och godkannandehantering for invandig
renovering av etapp 1 innefattandes Bergsjon 38:7 samt 38:9. Atgarderna prévades i Hyresnimnden
2023-12-06 och godkandes i Svea hovratt 2024-11-07. Férhandlings6verenskommelse mellan
Familjebostader och Hyresgastféreningen Region Vastra Sverige foér etapp 1 fattades 2025-03-20.
Invandig renovering av etapp 1 startade i augusti 2025 och pagar i ca 1 ar. Detta investeringsarende
avser etapp 2-4 i nedre omradet med omfattning enligt tidigare godkant investeringsarende etapp 1.

Foton frin badrum som visar pa stor fuktproblematik samt pdvixt.
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Tidigare atgarder
Inga storre invandiga renoveringar har genomforts i fastigheterna sedan de byggdes 1968-72.

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

En omfattande utvandig renovering av klimatskal och utemiljoer av de 8 byggnaderna i det nedre
omradet utférdes 2019-2023.

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Invandig renovering, dar atgarder av kollektiv karaktér, i samtliga lagenheter innefattar stambyte och
badrumsrenovering, byte/relining av samlingsledningar i killare, nytt 2-rérs varmesystem inklusive
nya radiatorer samt elrenovering av fastighetsel t.o.m. nya el-centraler i hall. Hyresgasterna
evakueras och blir erbjudna ett antal tillval i form av; helt nya kok, styckvisa tillval i kok,
sdkerhetsdorr, parkett, innerdoérrar, inredning kladkammare, nya garderober i hall och hel
elrenovering.

Projektet samordnas med forvaltningen samt projekt for individuell matning och debitering av
varmvatten. Renovering av trapphus samt behovsprovat inre underhall (ytskikt, vitvaror mm)
kommer att utféras inom ramen for forvaltningens budget och ingar inte i projektkostnaden.

Atgirder utan hyresjustering (basniva)
Atgirder som planeras som inte har nagon direkt hyrespaverkan:

- Stambyte (avlopp, tappvatten och VVC).

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

- Renovering av alla trapphus.

- Behovsprovat inre underhall (ytskikt och vitvaror) i alla lagenheter.

Atgirder med hyresjustering (basniva)
Atgarder som ar standardhdjande, paverkar hyran och ar av kollektiv karaktar:

- Badrumsrenovering med férbattrad planldsning ur tillgdnglighetssynpunkt, nya tatskikt,
klinker pa golv, kakel pa vaggar, nytt/aterbrukat porslin, duschdraperi, nya blandare,
badrumsskap samt ny belysning. Alla 3 ROK far en extra WC i samband med den nya
forbattrade planldsningen och alla 4 ROK far en kladkammare i tidigare extra-WC da en andra
W(C-stol placeras i badrumsdelen.

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

Atgirder som ar standardhojande, paverkar hyran och som inte ar av kollektiv karaktir:

- Tillval forberedelse for tvattmaskin och torktumlare i badrum.
- Tillval el-handdukstork i badrum.
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- Tillval duschvaggar i glas i badrum.

- Tillval nytt kok med ny kéksuppstallning, nya vitvaror, nya ytskikt och ny el-standard samt
forbattrad tillganglighet. Hyresgasterna far valja pa olika materialval.

- Tillval nya koksluckor. Hyresgéasterna far valja pa olika materialval.

- Tillval sdakerhetsdorr.

- Tillval parkett i vardagsrum, sovrum och/eller hall.

- Tillval nya innerdorrar (en eller flera).

- Tillval nya garderober i hall.

- Tillval inredning i kladkammare.

- Tillval hel elrenovering i lagenhet.

Foton badrum frin visningsligenheten innan renovering.
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Foton badrum frin visningsligenheten efter renovering.
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Social hallbarhet

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

Badrummen kommer att fa en forbattrad tillganglighet vilket medfér att dldre kan bo kvar langre
samt att livskvaliteten okar. | samband med renoveringen kan vi skapa fler trygghetsboenden da
husen har hiss och det finns en trygghetslokal i omradet. Dessutom kan alla 3 ROK (181 st) inredas
med tva WC-stolar i stéllet for en vilket kommer att underlatta for stora barnfamiljer och minska
trangboddheten. Alla lagenheter 4 ROK (60 st) far en extra kladkammare med fonster i tidigare
separat WC-rum.

Den invandiga renoveringen ger aven mojlighet att komma till ratta med problem som olovlig
andrahandsuthyrning och trangboddhet da omflyttningen 6kar och man far insyn i vilka som bor i
lagenheterna. Vi far dven mojlighet att upptacka och atgarda skadedjursproblematik.

Renoveringen utfors varsamt med minimerad standardokning och hyrespaverkan i basnivan.

Social hansyn i upphandling

Social hansyn tillampas i upphandlingen av det har projektet.

Dialog och inflytande

Dialog med hyresgéasterna och andra intressenter genomférs kontinuerligt genom hela projektet. En
omfattande dialog med dérrknackning i hela omradet, fokusgrupper, hyresgastmoten etc.
genomférdes under 2016—-2019 och ligger till grund for projektet. Under 2022 genomférdes samrad
avseende den invdndiga renoveringen i etapp 1-4. Information och kommunikation sker enligt en
objektsanpassad kommunikationsplan baserad pa Familjebostdders generella kommunikationsplan
for ombyggnadsprojekt. Genom medgivandeprocessen inhamtas godkdannande fran samtliga
hyresgaster.

Vi planerar att evakuera alla hyresgaster trapphusvis under ca 4 manader/trapphus inom omradet.
Atgardernas art samt omfattning medger inte kvarboende likt ett traditionellt stambyte da vi dven
utfor arbeten i 6vriga rum och allmédnna utrymmen vilket medfoér kraftigt buller, damm, avstangt
vatten, el mm. Att utféra denna typ av renovering med kvarboende ar oerhort pafrestande for
hyresgasterna och kommer i manga fall inte vara genomfdérbart, sarskilt i de fall det ska utféras tillval
och/eller ILU i lagenheterna.

Evakuering av hyresgdsterna har varit en forutsattning sedan samradet med hyresgasterna 2016-
2019, i handlingarna som har gatt till Hyresndmnden, i handlingarna som Hovratten fattade sitt
beslut pa samt i hyresférhandlingen med Hyresgastforeningen.

Om vi inte skulle evakuera sa far vi andra merkostnader i form av hégre produktionskostnader,
langre tidplaner och darmed senarelagda intékter, WC- och duschbodar, hyresrabatter mm. Dessa
merkostnader ligger i samma storleksordning som kostnaderna fér evakuering men skulle innebara
betydligt lagre kundndjdhet samt strida mot var éverenskommelse med Hyresgéastféreningen.
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Ekologisk hallbarhet

Projektet foljer Goteborg Stads miljo- och klimatprogram samt koncernens underhallsstrategi dar
projekt ska bidra till minskad negativ klimatpaverkan. Goteborg Stads mal ar att minska
klimatpaverkan fran byggprojekt med 50% till 2025 och 90% till 2030 med basar 2020. Bedémningen
i dagsldget dr att en minskning pa ca[Jjjjj ér méjlig i projektet utifran omfattning och férutsattningar.
[l en forhallandevis stor besparing fér denna typ av projekt dar vi maste byta ut en stor andel av
komponenterna pga. att deras livslangd ar slut. Vi kan exempelvis inte aterbruka eller utelamna delar
sa som avlopp, inkommande vatten, virmestammar, flytspackel, murbruk osv.

Renoveringen bidrar till ett forbattrat inomhusklimat och hdlsosammare livsmiljoer. Dels genom att
ta bort miljofarliga eller halsovadliga @mnen sa som asbest och mogel. Dels genom att valja nya
produkter och material som &r klimatsmarta och hallbara. Vi byter dven ut varmvattencirkulationen
vilket minskar risken for legionella. 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 kallsortering installeras avfallsfraktioner for sortering i
alla kok (bade befintliga och nya kok).

Aterbruk

Vi jobbar aktivt med aterbruk i projektet. Innan rivning genomférs en aterbruksinventering av varje
trapphus dar vi noterar vad som kan aterbrukas i form av exempelvis vitvaror, rostfria diskbankar,
porslin, blandare, innerdérrar mm. Majligheten 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. Vi erbjuder
dven byte koksluckor som tillval.

Klimatpaverkan

Val av produkter/material, aterbruk, avfallshantering och energianvandning som har en
klimatpaverkan under entreprenaden kravstalls genom separat kvalitets- och miljoplan samt
kontrolleras med hjalp av Byggvarubedémningen. Bland annat foreskriver vi ECO-gips, trareglar i
stallet for stal mm for att fa en lagre CO2-paverkan.

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

Foton fore respektive efter den genomforda utvindiga renoveringen.
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Energianvandning

Energibesparing genom stambyte med ny gemensam VVC-stam i varje trapphus, byte fran 1-rors till
2-rors varmesystem samt sankta ventilationsfléden. Vi minskar varmeférluster fran VVC genom en ny
gemensam stam for varje trapphus. De vid byggnation projekterade luftflédena ar onédigt hoga i
forhallande till dagens rekommendationer pa minst 0,35 I/s, m2. Exempelvis ar luftflédena i 4 ROK ca
50 I/s vilket kan sankas till ca 35 I/s i samband med invandig renovering. Efter ovanstaende atgarder

berdknas energianvandningen sankas med ca || N ;")

Utover ovanstaende atgarder forbereds de nya fordelarskapen i trapphus for individuell matning och
debitering (IMD) av varm- och kallvatten. Nar IMD varmvatten tas i bruk uppskattas forbrukningen av
varmvatten minska med i vilket tillsammans med ovanstaende atgarder innebdr en total

energibesparing pa ca || )

Solceller

Solceller har installerats i den utvdndiga renoveringen.
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Dronarfoto pd solceller installerade i den utvindiga renoveringen.
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Familjebostader

Ekonomi

Produktionskostnad, I6nsamhetsbedomning och vardering ar gjorda enligt gdllande modeller. |
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, saisom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervardesskatt m.m.

Projektkostnad
Projektkostnaden berdknas uppga till totalt ||l ink'usive moms i 2025 ars kostnadslage,

exklusive index (etapp 2; IR =t=rp 3; I, <=~ *; N

Kalkylerna ar baserade pa upphandlade priser med entreprendr (dar vi ropar av etappvis efter
investeringsbeslut) samt erfarenhetsvéarden fran pagaende etapp 1.

Total projektkostnad uppgar til| || ink'usive moms

- Varavinvestering | nk'vsive moms

- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar [Jjj/<vm BOA/LOA.

Hyresforhandlingar

Hyresférhandling for etapp 2 ar klar och utgar fran 6verenskommen niva i etapp 1 plus arliga paslag.

Bilden visar hyrestrappa for basnivin exklusive tillval for en 3 ROK i etapp 1. Hyrestrappan for etapp 2 kommer

att folja samma princip (vi invintar forhandlingséverenskommelsen for etapp 2).

Hyresniva

Den genomsnittliga hyresnivan for 2025 fore atgarder ér-/kvm/ér.

Etapp 2; [/ kvm/ar, etapp 3; ]/ <vm/ar respektive etapp 4; |/ <vm/ar.

Den genomshnittliga héjningen for atgarder enligt basniva (exkl. tillval) ar bedémd till 118 kr/kvm/ar
utifran arets niva vilket troligtvis kommer att h6jas for etapp 3 och 4 da vi hyresférhandlar etappvis.
Den genomsnittliga hyresnivan efter atgérder enligt basnivan bedéms til | | ijkvm/ar.

| Ionsamhetskalkylerna ingar hyresintakt tillval baserat pa antal tillval i pagaende etapp 1.
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Familjebostader
Hyresexempel
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/man) | Hyreshéjning Hyra (kr/man)
F6re inv. ren. (kr/man) Efter inv. ren.
1 Rok 43 kvm [ ] [ ] s
2 RoKok 48 kvm ] [ | I
2 RoK 61 kvm [ ] [ | I
3 RoK 80 kvm ] [ | I
4 RoK 89 kvm ] [ ] I

Svefa har tagit fram en hyresanalys for 6vrigt hyresbestand i Bergsjon som visar att det dven efter
héjning for invandig renovering enligt ovan finns en potential for ytterligare hyreshéjningar.

Lonsamhetsbedomning

Atgirderna har |6nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell fér I6nsamhetsbedémning.

Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning p3;

Etapp 2 I
Etapp 3
Etapp 4| I

Med beaktande av andelen av fastigheten som atgardas och den motsvarande andelen av driftnettot
som kan anvandas for underhall, sa uppgar [6nsamheten till;

Etapp 2 [
Etapp 3 NI
Etapp 4 I

Direktavkastning och marknadsvarde
Etapp 2|} direktavkastning.

Etapp 3|} direktavkastning.
Etapp 4] direktavkastning.

Fastigheterna har externvarderats av Svefa 2025-09-22. Varderingen ar baserad pa en hyreshéjning
enligt basnivan i etapp 1 med_/mén (alltsa nagot lagre an for etapp 2-4) efter genomférd
invandig renovering. Hyreshéjningen for tillval ingar inte heller i externvarderingen ovan da det i
dagslaget inte ar kant hur manga tillval som kommer att bestallas.

Fastigheterna &r férhandsvarderade till || (ctarr 2), I (ctarr 3) samt
I (ctapp 4) vilket ger ett totalt marknadsvérde pa |-

Marknadsvérdet inklusive prognoser tillval (baserat pa utfall etapp 1; Jjjj nya kék och | )
samt férhandlad hyresniva for etapp 2 blir enligt Framtidens varderingsmodell || NN
Fastigheterna har efter atgarderna ett 6vervarde, dvs projektet féranleder inga nedskrivningar.
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Familjebostader

| Ionsamhetskalkylerna har besparing av underhall berdknats enligt schablon baserat pa nya vardear.
Fastigheternas drift- och underhallskostnader bedéms dock vara hégre @n schablonen pga.
omfattande problem med bl.a. vattenskador. Familjebostader anser trots att Ionsamhetsmalen inte
uppnas fullt ut att projektet behéver genomféras enligt motivering i bakgrund, syfte och mal pa sid 2.

Fore investering Efter investering

Bokfort varde etapp 2-4

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell [ 1

Overvarde/Nedskrivningsbehov

Upphandling och tidplan

Entreprenadupphandling utférdes 2023 med avrop villkorat investeringsbeslut samt
hyresférhandling. Onskad produktionsstart direkt efter fardigstallande av etapp 1;

Produktion etapp 2 aug 2026 — sep 2027
Produktion etapp 3 aug 2027 —sep 2028
Produktion etapp 4 aug 2028 — dec 2029

Risk- och kanslighetsanalys

Féljande risker ar identifierade:

1. Vifattar inte investeringsbeslut i tid vilket medfér att upphandlad entreprendr inte kan
fortsdtta med etapp 2 och maste avetablera vilket medfér omkostnader samt risk fér att
upphandlad entreprenér binder upp sina resurser pa andra entreprenader.

2. Vifattar inte investeringsbeslut i tid, etapp 2 kommer inte i gang till h6sten 2026 som
planerat vilket medfér storre andel tomstallda lagenheter, 6kade underhallskostnader samt
missndjda hyresgaster.

w

Konjunkturen kan paverka priset pa kommande etapper.
Miljofarligt material utéver vad utredningar och tidigare etapp har visat.
5. Hyresférhandling och/eller godkdnnandehantering tar langre tid &n berédknat.

b

Foljande handlingsalternativ finns:

1. Investeringsbeslut fattas under kvartal 1, 2026.

2. Investeringsbeslut fattas under kvartal 1, 2026.

3. Budgeten ar baserat pa upphandlade priser som ar indexuppréaknade till dagens datum. Vi
har konkurrensutsatt alla etapper och genom att ropa av dessa I6pande hoppas vi kunna
hitta forbilliganden och effektiviseringar som delvis vager upp 6kade entreprenadindex.
Miljoéinventering ar utford och vid 6kad omfattning regleras det via avtal med a-priser.

5. God kommunikation och information till Hyresgastféreningen och hyresgaster.
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Familjebostdder

Avstamning mal och strategier

Ja | Nej
Cirka 50 procent av Igh underhalls med basniva X
Dialog fors med hyresgasterna X
Olika Tillvalsnivaer erbjuds X
Ateranvandning av material har gjorts/6vervigts X
Majligheten till energieffektivisering har prévats och dokumenterats X
Klimatkrav stélls i upphandling som bidrar till malet om halverade utslapp efter 2025 X
Full bruksvardeshyra tas ut X
Projektet uppfyller klimatkravet om halverade utslapp for projekt som startas efter 2025 X
Bilaga Investeringsarende 11(11)




v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

Handlaggare:

Styrelsehandling nr 13b Martin Blixt
Datum: 2020-05-14 Telefon: 031-773 83 42
Diarienummer: 2020-0086 E-post: martin.blixt@framtiden.se

Komplettering av inriktningsbeslut for
omradesutveckling Gardsas

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden foreslas:

Att godkanna komplettering av “inriktningsbeslut omradesutveckling Gardsas”
avseende elrenovering, stambyte och renovering av i av badrummen i
enlighet med bilaga 1 och 2

Sammanfattning

Gardsas ligger i Bergsjon, som &r ett av Framtidens sex utvecklingsomraden i Géteborg.
Hér dger och forvaltar Familjebostader drygt 1 200 lagenheter férdelade i 12 hus.
Omradet &r ett typiskt miljonprogramsomrade byggt kring 1970. Fastigheterna har ett
omfattande renoveringsbehov, samtidigt som betalningsformagan fran boende ar lag.
Omradet ar 50 ar gammalt och har inte genomgatt nagon storre renovering. Hogt slitage
pga trangboddhet, hég 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 utemiljo med
fa standardhoéjande atgarder, produktion pagar sedan 2018.

Beddmningen att endast renovera utvandigt gjordes utifran lag betalningsformaga hos de
boende och att véarna lagenheter med lag hyra. En uppf6ljning utférdes av vattenskador i
vatrum och stammar under flera ars tid. Omfattningen visade inte pa nagon akut situation,
darfor gjorde vi bedomningen att underhall av vatrum kunde forskjutas till efter de
utvandiga atgarderna fardigstallts. Senare har vi sett en 6kning av antalet vattenskador.

| samband med den pagaende utvandiga renoveringen har det uppdagats mogelpavéxt i
vaggkonstruktionen i anslutning till badrummen. Denna komplettering avser
tidigarelaggning av invandig renovering, framst badrum, stammar och el, 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.

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

Utifran de nya insikterna, med mogelpavéxt i vaggkonstruktionen, bedémer vi att vi
maste prioritera om och komplettera inriktningsbeslutet med ytterligare atgarder och
dérmed tidigareldagga invandig renovering.

Inriktningsbeslutet som antogs i juni 2018 ar indelat i fem etapper: De fyra forsta utgor
cirka 50 procent av de totalt omkring 1200 bostaderna och kommer att paga till 2028 om
foreslagna atgarder tidigarelaggs. Mot bakgrund av projektets omfattning och att
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v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

erfarenheter kommer att vinnas under de fyra forsta etapperna sa ar det rimligt att ett
fornyat stéallningstagande gors vad galler inriktning, omfattning och val av atgarder
gallande etapp fem. Denna etapp ligger ocksa geografiskt avskild fran de fyra forsta
etapperna. Tidigare inriktningsbeslut gallande etapp fem skall upp till férnyad prévning
dar vunna erfarenheter fran tidigare etapper tas tillvara.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Att inte tgarda mogelpavéxten skulle pa sikt kunna skada de nya fasaderna och vérdet av
den stora investeringen vi gor i klimatskalet skulle bli bortkastad.

Renovering av stammar och badrum &r kostsamt, men sakrar husens varde och bolagets
mal ar langsiktigt dgande.

Beddmning ur ekologisk dimension

Klimat, energi och miljo liksom héalsa 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.

Beddmning ur social dimension

Renoveringsatgarderna ar medvetet valda for att renovera varsamt och vérna 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.

Var vision: Gardsas ar en fargstark stadsdel dar kreativitet flodar. Vi som bor i Gardsas ar
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 over sitt omrade. Att renovera husen, bade invandigt och
utvandigt, bidrar till att bygga annu mer stolthet och dven att skapa sysselsattning. Detta
ar en viktig pusselbit i att bidra till vart mal att omradet inte langre ska vara ett séarskilt
utsatt omrade 2025

Samverkan
Ej aktuellt i detta projekt.

Bilagor
1. Inriktningsbeslut
2. Teknisk utredning
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¥ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

Arendet

Stora tekniska brister har konstaterats i samband med att fasader rivits i de pgaende
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 &rendet

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

Investeringsarende etapp 1 antaget 2018-04-25 av Familjebostéaders styrelse och 2018-05-
15 av Framtidens styrelse.

Investeringsarende 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

| samband med den pagaende utvandiga renoveringen har det uppdagats mogelpavéxt i
vaggkonstruktionen i anslutning till badrummen. Denna komplettering avser
tidigarelaggning av invandig renovering, framst badrum, stammar och el, da mdogel ar
halsovadligt och dessutom kan skada den nya fasaden.

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

Ekonomi

Vi ska félja den nya riktlinjen for underhall och renovering, vilket innebér att vi renoverar
badrummen i gl av lagenheterna. Vi kommer inte att renovera badrummen i il av
lagenheterna och véljer 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, dven elrenovering.
Installationerna ar 50 ar gamla. Detta samt vattensparatgarder paverkar
energiforbrukningen positivt och sénker driftkostnaderna.

De prognoser for nedskrivningar som angivits i inriktningsbeslutet har andrats och kunnat
sankas da en externvardering har gjorts for etapp 1, efter att de utvandiga atgarderna
utforts och med hansyn 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 |iiiiiiill/man kunna forhandlas
fram. Denna hyreshojning ger att fastigheternas avkastningsvarde 6kar med ca i
I Kostnader for atgarderna harutdver kommer att bli foremal for nedskrivning.
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FONaﬁnlngS AB Framtlden Vi bygger det hillbara samhallet for Framtiden

Hyresnivaerna i Girdsas fore de utvandiga atgdrderna ligger mycket lagt ca i
[l}/relativenhet, 3 rok ca Jjjjjil/méan. Efter de utvindiga atgérderna hamnar hyran pa ca
I /1<lativenhet, 3 rok ca Jij/man. Efter att invandiga atgérder utforts hamnar
hyresnivan pé ca Jjjij/relativenhet, 3 rok ca [jjjjjjiil/méan i ] av ligenheterna. Da
hyresnivan i vara fastigheter ligger betydligt ldgre &n omkringliggande ar var bedémning
att vi fortfarande kan tillhandahalla ldgenheter med goda kvaliteter och lag hyra. De 2:or
dér vi inte renoverar badrum skulle far en hyra pé ca Jjjjij/mén.

Atgirderna minskar behov av framtida underhall samt minskar riskerna for att tvingas
gora akuta atgérder.

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 atgérder pa garagen
har gjorts for att sékerstilla livslangden 1 ytterligare 10 ar. Darmed é&r kostnader for
garagen inte redovisade 1 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 [ | [
tillval
Nedskrivning [ ] [

Fordelning av investeringen dver totala projektets 16ptid och efter komplettering av
inriktningsbeslutet framgér av tabellen nedan.

Prognos utviindig och inviindig renovering

Renovering Etapp lgh 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 Totalt
Utvindig Ftapp 1 139 Igh
Utvandig Etapp 2 141 Igh
Utvindig Etapp 2 143 Igh
Utvandig Etapp 1 188 Igh
Utvandig Aktivitetsyla

Invandig Etapp 1 139 Igh
Inviindig Etapp 2 141 Igh
Invindig Etapp 3 143 lgh
Invandig Etapp 4 188 Igh
Ut&in Etapp 5 597 Igh

SUMMA 1208 Igh |
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

Socialt

Vi riskerar att fa ett tidsatt férelaggande om atgard i alla yttervaggsbadrum avseende
mogelpavéxt. Det skulle kunna innebara att vi akut behover evakuera flera hundra
lagenheter, vilket skulle bli an mer kostsamt, for att inte tala om den negativa publicitet vi
skulle fa i media och vad det i sin tur medfor i forlorad attraktivitet och varde.

Genom de &tgarder vi gor i hela omradet ar vi 6vertygade om att vara hyresgaster ska
trivas och vilja bo kvar, vi skapar trygga och trivsamma utemiljoer och attraktiviteten
Okar.

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

Vi kommer att forbattra tillgangligheten i badrummen i samband med renoveringen,
dessutom kan ca jjlijav lagenheterna (3:or) fa tvd WC istallet for som nu, ett. Vilket
kommer att underlatta for stora barnfamiljer. Forbattrad tillganglighet gor att dldre kan bo
kvar och att livskvalitet och valfrihet dkar.

| samband med renoveringen kommer vi med automatik tillratta med problem som
olovlig andrahandsuthyrning och trangboddhet da omflyttningen okar och vi far battre
kontroll pa vilka som bor i lagenheterna.

Vi ska stérka stadsdelen i samverkan med andra aktdrer och ta ett gemensamt ansvar for
forandringsprocessen.

Klimat

Vi bidrar ocksa till ett forbattrat inomhusklimat och halsosammare miljer. Dels genom
att ta bort miljofarliga eller halsovadliga amnen, dels genom att valja nya produkter och
material som ar klimatsmarta och hallbara. Det vi tar bort, forutom mogelpavaxt, ar 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.

Solceller kommer att finnas i enlighet med Framtidens strategi.
Nybyggnation

Den planerade nybyggnationen hanteras inte specifikt i detta d&rende, men nybyggnationen
och renoveringen tillsammans har betydande synergieffekter i syfte att 0ka attraktiviteten
och har ett dmsesidigt beroendeforhallande dar de bada insatserna starker varandra. Den
primdra forandringen kring nybyggnationen &r att inga nya hyresratter &r planerade och
istallet star Egnahemsbolaget for det totala tillskottet av nya bostader i omradet. Darmed
kommer det framtida Gardsas inneha mer blandad bebyggelse och majliggor for bade
inflyttande grupper samt boendekarriar for redan boende i omradet.
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Fdrvaltnlngs AB Framtlden Vi bygger det hallbara samhéllet for Framtiden

Bolagets beddmning

Bolagets bedomning ar att vi maste prioritera om och komplettera inriktningsbeslutet med
ytterligare atgarder och darmed tidigarelagga invandig renovering pga upptackt av
mogelpavéxt i vaggkonstruktionen.

Datum 2020-05-14
Underskrift Namnfértydligande

Terje Johansson

VD Koncernchef

Martin Blixt

VD Framtiden Byggutveckling
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Forslag till inriktning

Styrelsehandling nr 13b

202

UTVECKLING GARDSAS

Forslag till inriktning

| arbetet med att utveckla Gardsas och Bergsjon ar det tydligt att vi behover dstadkomma flera forandringar

samtidigt. Det ar inte en sak som kommer gora verklig skillnad, utan flera. Det ar inte heller bara Familjebostader

Gidrdsds - inledning

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

| féljande 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 Giérdsas

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

Bilaga 1
20-05-14




Forslag till inriktning

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, AmlGvs
fastighetsforvaltning AB, Teambo,
Ernst Martenssons Byggnads AB, Bore
KB Nrl och Kallfelt 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 &r 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 motesplatser i
Bergsjon. Programmet betonade ocksa betydelsen av att skapa nya

bostader 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 laga 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 mojliggjordes arbetet med samtliga Temaomraden utifran

en gemensam plattform, mot en vision framtagen och diskuterad i

dialog med boende.




Forslag till inriktning

31 januari 2018

Utveckling Gardsas blir en viktig del av I6sningen

Framtidens overgripande mal utgar fran Goteborgs stads budget dar malet att Goteborg 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 Géteborgs utveckling. For 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 dar, har varit och forblir i Familjebostaders fokus. Vi ska skapa trivsamma livsmiljéer. Tillsammans

med allt fler gbteborgare.

Var roll for att minska trangboddheten

Trangboddhet &r 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 oOkat 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 goteborgaren i gemen har. Det ar
mer sannolikt att man i Vastra Bergsjon ar arbetslds och
uppbéar 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 ari
utanférskap ocksa ar de som upplever sig minst trygga.
Fran Familjebostaders sida innebér en lag 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 utemiljder skapar vi
moijligheter for fler att ta del av utomhusmiljon.

»  Genom att skapa kopplingar, strak och motesplatser
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 sdmre hilsa 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.



Forslag till inriktning

Temaomraden Gardsas

Nyckelstrategier blir Temaomraiden

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 genomforas,
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 aktdrer ta ett gemenast ansvar for

forandringsprocessen. Genom att arbeta tillsammans med boende i Gardsas for att utveckla byggnader och miljéer 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 |ag. | arbetet med att underséka 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 atgadrderna 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 innebdr att en hyresgast inte har rad med sitt boende.
Var niva blir darfér Varsam renovering, som framforallt
innebar en upprustning av klimatskal och utemiljé och fa
standardhojande dtgarder. Denna niva pa renoveringen

stéller stora krav pa en omfattande I6pande 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
utemiljo i omradet, for manniskors trygghet, trivsel och 6kad
status for omradet. Att skapa flexibel bebyggelse som kan
omvandlas och skapa ett sammanhé&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.

Familjebostader i Goteborg AB

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 Familjebostéders
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 mojligheter 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 gora 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.



Forslag till inriktning 31 januari 2018

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 behovs ett samspel mellan de olika Temaomradena for att na sa manga som
mojligt av de 6vergripande malen. Valet av aktiviteter och atgarder 6verensstdmmer ocksa med en dvervialdigande
majoritet av de strategier som finns kopplande till de 6vergripande malen (se sid 4) . Nedan presenteras en
sammanstallning 6ver 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 bostader 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 utemilj6é i omradet. (Nyproduktion)

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

Utifran dialog med boende och andra aktorer 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 halsa mellan vara utvecklingsomraden
och ovriga Goteborg.

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 nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en trivsam boendemiljé 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 hdnsyn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

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

Vi ska erbjuda tjanster for vara boende, vilka utférs av Gardsas-bor som startat foretag inom sektorn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

Familjebostader i Goteborg AB 5
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Vara hyresgasters och kunders trygghet, trivsel och inflytande 6ver 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 stimmer med gestaltningen fér 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 ar 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 for 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 berérda. (Dialogprocess)

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

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

Vi ska skapa fina och trygga utemiljoer som stimmer 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)
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Tema Dialogprocess: Metod och utveckling

Medskapande och forankring

Dialogen ska ligga till grund for 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 &r mycket som kommer
handa i omradet. Forankringen maste vara pabérjad
innan forsta samradet. Det handlar om att gora det
okanda kant 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 oversiktlig bild 6ver de olika

dialogaktiviteter som ar genomforda pa Siriusgatan.

Fortjdana fortroende

Det &r av stor vikt att dialogen som vi har ska leda till nagot
konkret for att vara fortroendeingivande. Det finns en historia i
omradet, ddr 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 fortroende kommer vara boende att kdnna sig
bekvdma med att féra fram synpunkter och bidrar till ett gott

samarbetsklimat.

Dialoglokal

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

med kvalitativa och mdnga méten med boende.

Flera olika aktorer
Aven om boende ir en viktig malgrupp for dialogarbetet, finns
det flera andra malgrupper vi behdver féra dialog med for att

lyckas med va t arbete.

TIDSLINJE DIALOG GARDSAS:

( l
et
5k RATTVISEPAVILIONGEN &A * ' —
K(ZNAS%KSAEHI:&T)R (samarbete med unga RENT & FINT PA.SIRIUS (% UTSTALLNING
hyresgaster) RUNDABORD-SATAL (referensgrupp bildades) - DE NYA FASADERNA
2013 HOSTEN 2016 OM VISIONEN JUNI 2017 GARDSMILIO DECEMBER 2017
bete hyresgaster KONFERENS ON
SSpSsona (Samerh Chalmers) SYSSELSATTNING
APRIL 2017 OKT-DEC 2017 NOV 2017
I I |
I [ | nd
FEBRUARI 2017 OKTOBER 2017
KRISTALLKUBEN KRISTALLKUBEN DECEMBER 2017
(500 tyckte till) (sysselsattning) FIXOTEKET
2015 MAJ 2017 OKT-DEC 2017 (dialog och utveckling)
MARKANDSANALYS FOKUSGRUPPER FASADER NY LEKPLATS
(200 intervjuer) (vdra yngsta hyresgaster \
bestamde hur den nya

e
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Tema Nyproduktion: Syften och principer

Stadsutveckling + bostadsproduktion

Syftet med ambitionen att utveckla nya bostdder innebar
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 Bergsjévagen 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 bostader, och att motverka
kdnslan av otrygghet i utomhusmiljéerna - sarskilt 1angs
Overgripande strak.

Stadsutvecklingen ska aktivt bidra till att minska segregationen
och utjamna skillnader i livsvillkor och héalsa. Gardsas ska
planeras for att uppna en mangfald av upplatelseformer och
bostadstyper. Att skapa halsoframjande och héllbara livsmiljéer
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

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

» Koppla ihop och ta bort barriarer

» Skapa rum och strak for alla

» Komplettera med service

» Ge planforutsattningar for bostadsratter 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 6ver 2 000 nya bostader. Det stora antalet
bostader kommer vara en viktig nyckel for att skapa fler
arbetsplatser och béattre vardagsservice i Bergsjon.
Gemensamt for utvecklandet av dessa nya bostader ar
behovet att:

Starka knutpunkter

Forandra stadsstrukturen och
blanda bebyggelsen

Komplettera med park och
motesplatser

Okat antal bostider positivt for alla

lllustrationen 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.

Familjebostader i Goteborg AB
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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




Forslag till inriktning 31 januari 2018

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 Familjebostader,
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 invdnarna i de
bostadsomrdaden som ska upprustas.”

En annan dimension i frdgan om omradets socioekonomiska
utveckling dr naringslivsutveckling. Aven om manga av vara
boende och samhdllet i 6vrigt forvantar sig en anstallning i
nagon form som den basta l6sningen pa sysselsattning, kan det
finnas en potential avseende entreprendrskap. 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 ar 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 Familjebostdders 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 beh6vs”

Prioritera omraden med Idga kund- och
inflytandebetyg

Tar bort risken av omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Prioritera omraden med laga kund- och
inflytandebetyg

Familjebostader i Goteborg AB

Vi ska renovera varsamt

Energieffektivisering ska vara ett aktivt arbete

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

Prioritera omraden med laga 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 - atgarder

31 januari 2018

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 niva 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 utifran 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 sdasom 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 dr ekonomiskt barande.
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Varsam renovering- etappindelning

Etappindelning

Vi har valt att l1agga arbetet i etapper, eftersom det pa flera satt gagnar var process och medger olika
vagval under projektets gang. Etapp ett, som vi bérjar med, ar minst och lamplig aH anvanda som
pilotarena. Utifran arbetet dar kan vi lara oss for att utveckla vara processer och val av atgarder vidare.

Vi har ocksa valt att bérja dar eftersom det innebér att vi kommer undan fran nyproduktionsomradena
innan det ar dags att bérja med dem.

Vi har ocksa tankt handla upp renoveringen i delar, med optioner pa kommande etapper, i syfte att lara
oss samt gora besparingar och effektiviseringar i kommande etapper, fraimst 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, sdsom 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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Varsam renovering - ekonomiska konsekvenser

Oversz’ktlzg kostnads-
bedimning (2017 ars siffror)
Renovering Varsam och

Varsam +

Néd-  Inklusive
vandigt, Varsamt+

totalt totalt mkr
mkr

Bokfort
varde

Produktions
-kostnad
(exkl.
balkong-
inglasning)

Summa

Marknads-
virde

Fore
atgarder

Efter
atgarder

Ned-
skrivning

Intern-
vardering

Extern-
vardering
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Projektets effekter pa bolagets ekonom:

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
stéllning.

Vi har redovisat tva alternativ som skiljer ca- i produktionskostnad.
Utslaget per ar kommer darmed mellan ca || t2s av tillgénglig
underhallsvolym - beroende pa alternativ - vilket motsvara_ av
2018 ars budgeterade volym.

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

stora projekt kan genomféras under denna period.

Bolaget styr vidare inte dver vilken ram som kommer att gélla for underhall och
investeringar, utan ramen satts av moderbolaget. Det kan inte uteslutas att
volymen framdver kan minska. Aven omvirldsfaktorer, sdsom réntenivaer, kan
under en lang projekttid fa stark paverkan pa bolagets utrymme. Detta gor att
langre dtaganden okar osdkerheten for vad ett projekt kan medfora for

konsekvenser for underhall och renoveringar i bolaget.

Den estimerade nedskrivningen varierar mellan- och- forutsatt
att den bedomda hogre externa varderingen tilldmpas. Externa varderare har ett

lagre avkastningskrav for omradet. Om den egna avkastningsvarderingen
tillimpas ar nedskrivningen ca [JJJij hogre-

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

betydande nyproduktion, som &r osdker i volym, tid och [dnsamhet.

Projektets paverkan kan belysas genom att belasta bolagets finansiella stéllning
idag, med effekten av hela projektet vid ett tillfdlle. 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,-
Bolagets soliditet kommer dven av andra skal sjunka framover, framst

investeringar i nyproduktion med nedskrivningar dar lonsamhet 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 Iage bedéms osakert.
Utvecklingen i Gardsas ar beroende av en mangd olika faktorer.
Det finns ett antal fastighetsdagare 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 &r mycket begréansade ([l
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
B ;- i viterligare [ 3r. Hela detta framtida behoy,
forutom lépande inre ldgenhetsunderhall och vissa andra mindre
underhallsatgarder, kan leda till nedskrivning eftersom det inte
finns nagot utrymme i fastigheternas varde.

Nedskrivningen &r i storleksordningen || och &r lika oavsett

vilket renoveringsalternativ som valjs idag.

Nyproduktion i Bergsjén bedéms dven framdver 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 dtgardsvolymen 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

15



Forslag till inriktning 31 januari 2018

Sammanfatining och rekommendation

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

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

Renoveringsatgarderna dr medvetet valda for att renovera varsamt och virna 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 tgardar

bland annat tvattstugor, soprum, hissar med mera.

Parallellt med planeringen infér renoveringen har staden tydliggjort sina ambitioner for att
stadsutvecklingsmdssigt starka Bergsjons attraktivitet och trygghet. Detta ska astadkommas 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 foérutsattningar for att kunna bidra till en férbattrad sysselsattning bland vara

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

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

utgangspunkter. Dialogen avses fortsitta under hela projektets genomforande.

Renoveringen kommer att ta en stor andel av bolagets utgifter for underhall/renovering kommande ar.
Det medfor ocksa stora nedskrivningar vilket paverkar bolagets finansiella stillning. Vi bedomer dock att
detta ar nodvandiga atgarder for att kunna forandra den grundldggande 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.

ol —
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Styrelsehandling nr 13b

N
.= Familjebostader

i Goteborg

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, 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 utvéndig 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 darfor blivit bléta 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 pabdérja 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 standardhojningar som vi maste forhalla oss till.

LO/SH
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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.

Atgirder pa 1ang 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 sdkra 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

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 hyreshéjning pa cjjjjjjfj (med hyrestrappa) och
total projektkostnad ar ca |}/ 'égenhet 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 for 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.

LO/SH
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UTVECKLING GARDSAS

Forslag till inriktning

Forslag till beslut Gdrdsas - inledning

| arbetet med att utveckla Gardsas och Bergsjon ar det tydligt att vi

Styrelsen foreslas beslut
tyrelsen foreslas besluta behoéver astadkomma flera forandringar samtidigt. Det &r inte en sak

att faststilla ambitions- som kommer gora verklig skillnad, utan flera. Det &r inte heller bara
nivaerna i Utveckling Gardsas Familjebostider som kan gora skillnad, utan flera aktérer behdver -
enligt detta dokument. och &r - delaktiga i omradesutvecklingen. | féljande dokument

presenteras de dtgarder och aktiviteter som vi fran Familjebostader,

2t VD pes iluppdiag Attt utifrdn vart uppdrag, bedémer bdst kommer stirka Gardsas - allt

fram etk investeringsarende framtaget i samverkan med vara hyresgaster.

till april 2018 och pabbrja Vi skapar trivsamma livsmiljéer. Tillsammans med allt fler Géteborgare.

projekteringen av etapp 1,
enligt renoveringskoncept

Varsam +. Vision for Gérdsas
att  stalla sig bakom Gdrdsas dr en fargstark stadsdel dér kreativitet

Framtidens pagaende arbete
att utveckla 50-100 bostader
for Familjebostiders rikning miljémedvetna. Vi bor i en fin stadsdel dér vi

flédar. Vi som bor i Gdrdsas dr trygga, stolta och

i den detaljplaneprocess som lever vara liv, dit andra ocksa gidrna kommer for
nu pagar i Gardsas.

att bo och uppleva natur och kultur.

= Fanmilebostider




Forslag till inriktning

Gardsas ligger i Bergsjon, som ar ett

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

Gardsas egnahemsomrade bérjade
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 bostdder skapades for
stadens vaxande befolkning.

Forutom Familjebostdder finns flera
andra fastighetsagare representerade
i Gardsas: Nordin Fastigheter, Aml6vs
fastighetsforvaltning AB, Teambo,
Ernst Martenssons Byggnads AB, Bore
KB Nr1 och Kallfelt Byggnads AB.

Utvecklingsomrade

Bergsjon ligger, oavsett vilken
parameter man véljer att mata
valstand, i botten. 25 procent av alla
familjer far langvarigt ekonomiskt
bistand, 35 ganger hogre andel an
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

31 januari 2018

Grunderna till utvecklingsprojekt Girdsds

Grunden till utvecklingsprojektet startade genom fastigheternas
renoveringsbehov. Eftersom husen ar ndarmare 50 ar gamla, ar
livslangden pa det mesta slut, och stora behov med héansyn till alder
och teknisk status kommer kréva bade omfattande och kostsamma

atgarder pa kort och medellang sikt.

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

bostdder 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 mojlighet till att vara delaktiga och
kunna paverka vad som hander i deras omrade. Den laga forvarvs-
frekvensen och att manga star utanfér 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 hélsa mellan vara
omraden.

Beslut om Utveckling Gdérdsds

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

en gemensam plattform, mot en vision framtagen och diskuterad i

dialog med boende.




Forslag till inriktning
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Utveckling Gardsas blir en viktig del av I6sningen

Framtidens 6vergripande mal utgar fran Goteborgs stads budget dar malet att Goteborg ska vara en jamlik stad

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

har ett uppdrag att bidra till Goteborgs utveckling. For 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 trangboddbeten

Trangboddhet ar i dag ett problem i Gardsas som befaras
vaxa. Trangboddheten befaster marginaliseringen for
individen, och kan innebdra minskad fysisk och psykisk
halsa. Speciellt bekymmersamt &r det fér barnen som far
svart med studiero och svart att leka hemma. For Familje-
bostader innebar trangboddheten att badrummen inte &r
dimensionerade for antalet boende, och innebéar 6kade

forvaltningskostnader genom oOkat 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
uppbér ekonomiskt bistand. | Vastra Bergsjon finns 614
personer/10 000 invanare med ekonomiskt bistand,
motsvarande siffra for Goteborg som helhet ar 189
personer /10 000 invénare. Over hilften av hushallen
med barn i Bergsjon lever med risk for fattigdom.

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

hojningar, 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

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

»  Genom att utveckla attraktiva utemiljéer skapar vi
mojligheter 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

Folkhalsan varierar kraftigt mellan olika omraden, framsta
orsakerna till en sdmre hélsa ar bristen pa arbete och
utbildning. | Gardsas och Vastra Bergsjon ar ohéalsotalet
(antal ersatta dagar per person) 37,2 - att jamfora 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 ohalsa pa sikt.

Bostadsomrddet och barnperspektivet

Arbetet med Utveckling Gardsas kommer skapa tryggare
utemiljoer, fler lekplatser, trivsammare motesplatser, finare
hus och nya bostdder 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 sjdlva barnperspektivet for att
sakerstalla att det vi gor, ocksa blir bra att vaxa upp i.



Forslag till inriktning

Temaomraden Gardsas

Nyckelstrategier blir Temaomrdiden
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De overgripande malen for Utveckling Gardsas ar genom det uppdrag vi har att vi ska 6ka attraktiviteten, tryggheten

och vidlfdrden i stadsdelen. De redskap vi har till vart forfogande ar att renovering och nybyggnad ska genomféras,
liksom att antalet sysselsatta i Gardsas ska Oka. 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.

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 Familjebostdders 6vergripande mal och strategier.

Virt mdste - renovering

Fastigheterna i Gardsas har som tidigare lyfts ett omfattande
renoveringsbehov, samtidigt som betalningsférmagan fran
boende ar lag. | arbetet med att undersdka renoverings-
behov har Familjebostader utrett flera olika ansatsnivaer for
Gardsas. 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

staller 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
mojliggéra boendekarriar. Programmet for Bergsjon betonar
vikten av att vi kan skapa en attraktiv och inbjudande nar- och
utemiljo i omradet, fér ménniskors trygghet, trivsel och 6kad
status for omradet. Att skapa flexibel bebyggelse som kan
omvandlas och skapa ett sammanhangande stadsomrade till
Utby och Kortedala &r andra mal. Detta klarar vi inte ensamma
- darfor behover vi ocksa arbeta for att attrahera fler aktorer

och intressenter.

Familjebostader i Goteborg AB

Var 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 Familjebostaders
priméra ansvar att skapa sysselsattning i Gardsas, ska vi i
samarbete med andra aktorer bidra till att skapa okade
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.

Var metod - dialogprocess

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

viktigt att 6ppna upp for, in i arbetet.

Det handlar ocksd om att gora det okdnda kant och det
otrygga tryggt for att sdkerstalla att boende dr 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 na s manga som
mojligt av de 6vergripande malen. Valet av aktiviteter och atgarder 6verensstammer ocksa med en 6vervialdigande
majoritet av de strategier som finns kopplande till de 6vergripande malen (se sid 4) . Nedan presenteras en
sammanstallning 6ver 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 Géteborgare.
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 utemilj6é i omradet. (Nyproduktion)

Vara hyresgaster ska inte beh6va lamna sina hem pa grund av kostnadsokning.
Vi skapa en trivsam boendemiljé med verktyg som renovering av klimatskal. (Renovering)

Utifran dialog med boende och andra akt6rer formar vi lokaler efter de behov som finns och &r realistiska.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

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

Informationsflodet ska sakerstélla att ingen exkluderas. (Dialogprocess)

Vi ska utjamna skillnaderna i livsvillkor och hadlsa mellan vara utvecklingsomraden
och 6vriga Goteborg.

Vi ska skapa nya bostader med blandade upplatelseform och i smaskalig miljé. (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 boendemiljé 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.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

Samtliga upphandlingar f6r renovering, utemilj6, 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 fér 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 6ver sin livsmiljé och
bostaden ska utvecklas.

Vi ska skapa nya bostdder 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 utemiljéer 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 aktoérer formar vi lokaler efter de behov som finns och ar 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 sakerstalla att ingen exkluderas. (Dialogprocess)

Dialogen blir en grund for 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 berérda. (Dialogprocess)

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

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

Vi ska skapa fina och trygga utemiljéer 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)
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Tema Dialogprocess: Metod och utveckling

Medskapande och forankring

Dialogen ska ligga till grund for 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. Forankringen maste vara paborjad
innan forsta samradet. Det handlar om att gora det
okdnda kant 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 oversiktlig bild 6ver de olika

dialogaktiviteter som ar genomforda pa Siriusgatan.

Fortjana fortroende

Det &r 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 fortroende kommer vara boende att kdnna sig

bekvdma med att féra 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 ar en viktig malgrupp for dialogarbetet, finns
det flera andra malgrupper vi behdver féra dialog med for att

lyckas med va t arbete.

TIDSLINJE DIALOG GARDSAS:

( l
-
KNACKADORR  RATTVISEPAVILJONGEN & * * —_
(250 samtal) (samarbete med unga )\ RENT & FINT PA‘SIRIUS (% —_— UTSTALLNING
hyresgister) RUNDABORD-SAHTAL (referensgrupp bildades) - DE NYA FASADERNA
2013 HOSTEN 2016 OM VISIONEN JUNI 2017 GARDSMILIO xonrerenson  DECEMBER 2017
(S0 personer) o Tiheslsster SYSSELSATTNING
APRIL 2017 OKT-DEC 2017 NOV 2017
] | |
] ! | -
FEBRUARI 2017 OKTOBER 2017
KRISTALLKUBEN KRISTALLKUBEN DECEMBER 2017
(500 tyckte till) (sysselsattning) FIXOTEKET
2015 MAJ 2017 OKT-DEC 2017 (dialog och utveckling)
MARKANDSANALYS FOKUSGRUPPER FASADER NY LEKPLATS
(200 intervjuer) (vdra yngsta hyresgaster

e
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Tema Nyproduktion: Syften och principer

Stadsutveckling + bostadsproduktion

Syftet med ambitionen att utveckla nya bostader innebar
mojligheter till att fordndra stadsstrukturen och blanda och
komplettera bebyggelsen, vilket kan skapa mer attraktiva och
trygga miljoer. Den nya bebyggelsen ska préglas av smaskalighet
och tathet. Minskade barridrer i omradet och lanka samman
stadsdelen med omradena norr och soder om Bergsjovagen 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 mojligheter till kvarboende
genom ett brett utbud av olika bostader, och att motverka
kdnslan av otrygghet i utomhusmiljéerna - sarskilt langs
overgripande strak.

Stadsutvecklingen ska aktivt bidra till att minska segregationen
och utjdamna skillnader i livsvillkor och hélsa. Gardsas ska
planeras for att uppna en mangfald av upplatelseformer och
bostadstyper. Att skapa halsoframjande och hallbara livsmiljoer
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 gallande
riktlinjer som finns. 2016 faststéalldes ett Program for
Bergsjon som tydliggor stadens prioriteringar och

kraftsamlingsomraden for stadsdelen.

Programmets huvudfokus lag 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 forandra och koppla

ihop strukturen med avseende pa bebyggelse och trafik.

Sju huvudprinciper som styr detaljplanen ar att:

» Starka knutpunkter

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

» Koppla ihop och ta bort barridrer

» Skapa rum och strak for alla

» Komplettera med service

» Ge planforutsattningar for bostadsratter och

aganderatter i smahusform/radhus



Forslag till inriktning

Utveckling Gardsas omvarld

Okat intresse for utveckling i Bergsjon

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

Anledningen till prioriteringarna ar en stark dvertygelse om

Bergsjons mojliga utveckling.

Flera andra byggplaner pa ging

Genom Bergsjons program mojliggjordes flera byggnationer.

Idag planeras byggnation i fyra olika projekt i Bergsjon, med
tillsammans 6ver 2 000 nya bostdder. Det stora antalet
bostdder kommer vara en viktig nyckel foér att skapa fler
arbetsplatser och battre vardagsservice i Bergsjon.
Gemensamt for utvecklandet av dessa nya bostader ar

behovet att:

Starka knutpunkter

Forandra stadsstrukturen och
blanda bebyggelsen

Komplettera med park och
motesplatser

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 helar staden

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

olika stadsdelsoar.

Exempel pa sddana planer ar utvecklingen i Gamlestaden,
Kviberg och Kortedala. Genom att utveckla och fortata
kommer ett strak med stadskvaliteter skapas mot Bergsjon -
dar 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 13g i omradet. Betydelsen att 6ka
sjalvforsorjningsgraden ar av stor betydelse for Familjebostader,
dven om det inte ligger inom var kiarnverksamhet. Goteborgs
stads budget bekraftar ocksa betydelsen av arbete med detta

verksamhetsspar:

"De allmdnnyttiga bostadsbolagen ska samverka med
stadsdelsndmnderna fér att utveckla férvaltningen av sina
bostdder.... | médnga omrdden ddr det finns renoveringsbehov
finns det ocksa stor arbetsléshet. Vid upprustningsinsatser ska
stadens modell for social hénsyn anvéndas som ett medel att
skapa sysselsdttning och arbete at invanarna i de
bostadsomrdden som ska upprustas.”

En annan dimension i fragan om omradets socioekonomiska
utveckling &r naringslivsutveckling. Aven om manga av vara
boende och samhillet i 6vrigt forvantar sig en anstallning i
nagon form som den bésta I6sningen pa sysselsattning, kan det
finnas en potential avseende entreprendrskap. Gar detta att
utveckla? Om det finns en vilja, behov av lokal for detta
andamal, eller lokaler for andra féretagsandamal, ska

Familjebostader underséka mojligheterna for att kunna bidra.

Finns det intresse fran féretag, sma som stora, att etablera sig i
omradet, ar detta sjalvklart 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 &r viktigt att hitta langsiktiga
I6sningar. Med respekt for att ett dtagande som detta ar 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 for 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 6évergripande mal och strategier, och visar

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

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

maluppfylinad och valjer darfor att ga vidare med detta renoveringsalternativ. Se vidare innehall pa nésta sida.

Insats

Ingen
renovering

Varsam
renovering

Omfattande
renovering

+

Vi ska varna lagenheter med lag hyra

Tar inte nagot av Familjebostaders
underhallskapacitet i ansprak

Kan sakerstalla 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 l[dmna sina hem pa
grund av kostnadsdkning

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

Prioritera omraden med ldga kund- och
inflytandebetyg

Tar bort risken av omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Prioritera omraden med ldga kund- och
inflytandebetyg

Familjebostader i Goteborg AB

Vi ska renovera varsamt

Energieffektivisering ska vara ett aktivt arbete

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

Prioritera omraden med laga kund- och
inflytandebetyg

Kraver omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Innebar bristande ekonomisk maluppfyllelse

Ger behov av nedskrivning

Endast delar av underhallsbehovet atgardas

Utnyttjar en stor del av Familjebostaders
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) ar rent fastighetstekniskt nédvandig utifran ett

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

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

utvecklingsomrade, och vi férsoker minska skillnaderna i livsvillkor och halsa genom att starka och lyfta Gardsas.

Atgiirder inom niva Varsamt

Fasad inklusive tillaggsisolering

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

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

Atgirda balkongerna
Varfér? Tekniskt behov av atgarder.

Fonsterbyte

Varfér? Det ar ett tekniskt och energimassigt behov, och
behovs for att uppfylla det klimatstrategiska programmet.
Sanering av miljéfarliga amnen &r 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 genomfért pa de ovre husen).
Okar inomhuskomforten, som utifran dialog med boende &r
en av de viktigaste sakerna att atgérda

Forberedelse FTX (fliktrum)

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

Utemiljo - tekniskt arbete

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

Familjebostader i Goteborg AB

Atgiirder inom niva Varsamt +

Tvattstugor
Varfér? Forvaltningsmassigt behov, 6kad trygghet, trivsel.
Minskade driftskostnader.

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

Utemiljo - 6kad 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 fér renovering 2021-2024.

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

Koncerngemengamma atgéirder
(ingdr i Varsamt +)

Solceller
Varfér? Enligt koncernbeslut.

Konstnarlig utsmyckning
Varfér? Enligt koncernbeslut.

Tillval (ingar ej i kostnadsbedimning)

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 lagga arbetet i etapper, eftersom det pa flera satt gagnar var process och medger olika
vagval under projektets gang. Etapp ett, som vi b6rjar med, &r minst och lamplig aH anvanda som
pilotarena. Utifran arbetet dar 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 ar dags att bérja med dem.

Vi har ocksa tankt handla upp renoveringen i delar, med optioner pa kommande etapper, i syfte att lara
oss 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, sdsom kooperativ hyresratt, ombildningar till bostadsratt och

trygghetsboende.

Omfattning i respektive etapp

Etapp 1: 139 lagenheter
Etapp 2: 188 lagenheter
Etapp 3: 143 lagenheter
Etapp 4: 141 ldgenheter
Etapp 5: 160 + 102 + 146 + 189 lagenheter
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Varsam renovering - ekonomiska konsekvenser

Owersiktlig kostnads-
bedomning (2017 drs szﬁi‘or)
Renovering Varsam och

Varsam +

Néd-  Inklusive
vandigt, Varsamt +

totalt totalt mkr

Bokfort
varde

Produktions
-kostnad
(exkl.
balkong-
inglasning)

Summa [ | [ |

Marknads-
virde

Fore O H

atgarder

Efter
atgarder

Ned-
skrivning

intern- E =

vardering

Extern- - -

vardering
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Projektets effekter pa bolagets ekonomsi

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
stéllning.

Vi har redovisat tva alternativ som skiljer ca- i produktionskostnad.
Utslaget per ar kommer darmed mellan c_ tas av tillganglig
underhallsvolym - beroende pa alternativ - vilket motsvarar [l av
2018 ars budgeterade volym.

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

stora projekt kan genomforas under denna period.

Bolaget styr vidare inte dver vilken ram som kommer att gélla for underhall och
investeringar, utan ramen satts av moderbolaget. Det kan inte uteslutas att
volymen framover kan minska. Aven omvirldsfaktorer, sdsom rintenivaer, kan
under en lang projekttid fa stark paverkan pa bolagets utrymme. Detta gor att
langre ataganden okar osdkerheten for vad ett projekt kan medfora for

konsekvenser for underhall och renoveringar i bolaget.

Den estimerade nedskrivningen varierar mellar- och- forutsatt
att den bedomda hégre externa varderingen tillampas. Externa varderare har ett

I3gre avkastningskrav for omradet. Om den egna avkastningsvarderingen
tillampas ar nedskrivningen ca -r hogre.

Projektet |6per under lang tid, och dr behaftat med stor osdkerhet. Att gora en
simulering for hur investeringen och nedskrivningen paverkar bolagets framtida
finansiella utveckling har inte bedémts mojlig att gora. Bolagets finansiella
utveckling ar ocksa osdker beroende pa omvarldsfaktorer och kommande

betydande nyproduktion, som &r osdker i volym, tid och [dnsamhet.

Projektets paverkan kan belysas genom att belasta bolagets finansiella stillning
idag, med effekten av hela projektet vid ett tillfdlle. Det &r en grov férenkling,
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,-
Bolagets soliditet kommer dven av andra skal sjunka framover, framst

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

Moayligheter och risker

Det som skulle kunna férbattra projektets ekonomi ar férandrad

Idgesindelning i vardering och hyresnivan.

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

och Tynnered B3.

Hyreshojningarna i projektet &r mycket begransade -
beroende pa alternativ) fraimst genom att fa standardhéjande
atgarder genomfors. Hyresnivan ar idag klart lagre an omgivande
fastigheter. Genom denna ldgre niva sa ar avkastningsvardet lagt.
Om det vore mojligt att tillgodogora fastigheterna det
hyresutrymmet skulle kalkylen klart forbattras.

Kvarstaende framtida underhallsbehov innebar en utgiftsniva pa
ca-/ér i ytterligare.ér. Hela detta framtida behov,
forutom lopande inre lagenhetsunderhall och vissa andra mindre
underhallsatgarder, kan leda till nedskrivning eftersom det inte
finns nagot utrymme i fastigheternas varde.

Nedskrivningen ar i storleksordningen- och &r lika oavsett

vilket renoveringsalternativ som viljs idag.

Nyproduktion i Bergsjon bedoms dven framover 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 méojlighet for nyproduktion och maéjliggdra andra angeldgna
underhallsatgirder. Aven ett tagande i niva med alternativet
Varsamt innebar betydande pafrestning. Samtidigt ar 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

Sammanfatining och rekommendation

Familjebostaders fastigheter pa Siriusgatan i Gardsas har ett omfattande renoveringsbehov. Husen utgor
ett typiskt miljonprogramsomrade beldget 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 varna den laga hyresnivan, vilket
ger forutsattningar for manniskor att bo kvar i omradet. Vi ser stora mojligheter att genom renoveringen
astadkomma véasentliga forbattringar avseende trygghet, trivsel och attraktivitet om vi samtidigt atgardar
bland annat tvattstugor, soprum, hissar med mera. Darmed rekommenderar bolaget nivan Varsamt +

som renoveringsalternativ.

Parallellt med planeringen infor renoveringen har staden tydliggjort sina ambitioner for att
stadsutvecklingsmassigt starka Bergsjons attraktivitet och trygghet. Detta ska astadkommas 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 okat entreprendrskap.

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

utgangspunkter. Dialogen avses fortsdtta under hela projektets genomforande.

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 nodvéndiga atgarder for att kunna forandra den grundldggande 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.

A
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Teknisk utredning

Inviandig renovering Gardsas

Fastighetsbeteckning: Bergsjon 38:1-9 samt Bergsjon 39:7-10
Adress: Siriusgatan 16-120
Antal lagenheter: 1 208 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 0ka attraktiviteten, tryggheten och vdlfdrden i
stadsdelen. De redskap vi har till vart forfogande ar att renovering och nybyggnad ska
genomforas, liksom att antalet sysselsatta i Gardsas ska 0ka. 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 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 darfér Varsam renovering, som framforallt innebéar en
upprustning av klimatskal och utemiljé och fa standardhéjande atgarder. Denna niva pa
renovering staller 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 invandiga renoveringen skall innehalla eller
nar den skall utforas.

Figur 1 — Nuvarande etappindelning for utvdndig 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 ytterviagg 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 rétskador 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 héalsovadliga.
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 véggq fran stéllning samt inifran badrum i anslutning till yttervdgg
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 behover vi utforma en plan och pabdérja den invandiga
renoveringen tidigare an planerat. Vi behover ocksa bestimma vad den invandiga
renoveringen skall omfatta samt hur vi utfér 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 férhalla 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 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 I6pande 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 utférs 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 ldgenheter i omradet utféras. Processerna som behéver
genomforas innan produktionsstart berdknas ta ca 3 ar vilket innebara mojlig start 2023.

For att hantera problematiken och sakra projektets framdrift har vi forsékt 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

Utvindig Etapp 2 141 Igh

Utvandig Etapp 3 143 Igh

Utvindig Etapp 4 188 Igh

Utvandig .Aktivitetsyta

Invandig Etapp 1 139 Igh

Invandig Etapp 2 141 Igh

Invindig Etapp 3 143 Igh

Invéandig Etapp 4 188 Igh

Utvandig & ir Etapp 5 597 Igh |

Figur 3 - Férslag tidplan for utvdndig och invdndig renovering i omradesutveckling Gardsas

LO/SH



2020-02-18

Ekonomi

Atgardernaiden utvandiga renoveringen ar framtagna via dialog med hyresgasterna och avser
att 6ka trygghet och trivsel, forbattra inomhuskomforten samt sinka energiforbrukningen.
Den utvandiga renoveringen har en forhandlad hyreshojning 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 innebdra 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 pabdrjas 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 behoéver 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 utviandiga renoveringen har det uppdagats mogelpavaxt i
vaggkonstruktionen i anslutning till badrummen. Vi bedomer att den invandiga renoveringen
maste tidigareldggas 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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