Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 9 Fredrik Davidsson

Métesdatum 2026-03-27 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer 2025-00474 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand, Badrums- och
klimatskalsupprustning Norra Dragspelsgatan
1-31 och Pianogatan 2-84, Vastra Jarnbrott,
Bostadsbolaget

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Antecknar att Bostadsbolagets hemstallt investeringsirende avseende befintligt
bestand Badrums- och klimatskalsupprustning Norra Dragspelsgatan 1-31 och
Pianogatan 2-84, Viistra Jarnbrott till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
for godkannande.

2. Arendet aterremitteras till Bostadsbolaget med uppdrag att bearbeta de utvindiga
atgirderna s de gar 1 linje med underhallsstrategin, och om det bedoms
nodvandigt inkomma med ett separat drende for de invandiga atgarderna.

Sammanfattning

Styrelsen for Bostadsbolaget har i enlighet med koncernens riktlinje for projekt och
investeringar hemstallt aktuellt drende, Badrums- och klimatskalsupprustning Norra
Dragspelsgatan 1-31 och Pianogatan 2-84, Viistra Jarnbrott, till styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden for godkannande.

Pa Norra Dragspelsgatan 1-31 och Pianogatan 2-84 planeras for stambyte och
badrumsrenovering samt atgard av klimatskalet (fasad, balkonger, fonster och tak) av 400
lagenheter till en kostnad motsvarande [Jiill]- Projcktet kommer genomforas med fem
invéndiga och fem utvéndiga etapper. Ny hyresniva for basniva blir [jjjjiiii/’kvnv/ar. Den
langsiktiga nominella avkastningen uppgar till % och direktavkastningen motsvarar
Il °- att jaimfora med marknadens krav om [ %.

Projektet foljer till viss del koncernens miljomal genom att aterbruka delar av inredningen
och genomfora en del energieffektiviseringsatgirder. Dialog med hyresgésterna har skett
tillsammans med Hyresgastforeningen. Det kommer ocksa finnas en
ombyggnadssamordnare knuten till projektet for att ha en fortsatt god dialog med
hyresgésterna samt mojlighet att avbryta projektet etappvis vid behov, exempelvis vid
onormal kostnadsokning eller andra oférutsedda omsténdigheter.

Under beredningen av foreliggande drende gjordes ett platsbesok déar Bostadsbolaget
forevisade de planerade atgirderna. Utifran diskussionen vid platsbesoket foreslas drendet
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att aterremitteras till Bostadsbolaget med uppdrag att bearbeta de utvindiga atgédrderna sa
de gér i linje med underhallsstrategin, och om det bedéms nodvandigt inkomma med ett
separat drende for de invéndiga atgarderna.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektets totala produktionskostnad uppgar till il inklusive mervérdesskatt
vilket motsvarar Jjjiii’kvm. Det bokforda vérdet uppgar till ] innan atgérd
och N cfter atgérd. Marknadsvérdet ar [jjjigmnkr innan atgérd och jjjjmnkr
efter atgérd. Hyresniva ér Jjjjjiii/’kvm. Bedomd hyresniva efter atgérd uppgér till il
ki/kvm for basnivan. I kalkylen ar hyresnivan beraknad till [jjjjjij/kvim vilket bygger pa
B Vid maximala tillval uppgér hyresnivan till jjjl/’kvm. Vid
basniva blir hyresnivéan for 2 rum och kok. 55 kvm [Jjjjjjiij/méanad. Hyresforhandlingen
ar genomford. En bruksvéirdesprovning har ocksa genomforts. | NN

Den langsiktiga nominella l16nsamheten uppgér till ] % att jamfora med koncernens
krav om [ %. Direktavkastningen uppgér till ] % att jamfora med marknadens krav

om |l %.

Projektet som helhet nar inte I6nsamhetskravet om |l och har en
direktavkastning som uppgar till il att jimfora med marknadens krav om [N
Efter atgard finns ett kvarvarande dvervarde for samtliga ingdende fastigheter

motsvarande_

Kalkylen for energieffektiviseringsatgérderna visar pa en nominell 16nsamhet
overstigande JJjjjj med en aterbetalningstid om Jjjar.

Om Bostadsbolaget efter aterremittering véljer att dela upp de invandiga respektive de
utvandiga atgarderna i separata investeringsarenden kan 16nsamhet och direktavkastning
for respektive drende forandras.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet foljer koncernens miljomal och till viss del inriktningen i underhallsstrategin
och strategin for minskad klimatpaverkan genom att dterbruka vissa delar av inredningen
samt genomfora energieffektiviseringsatgarder. Byggnaden har i dagslaget en
energiforbrukning motsvarande il ’kv/ar. Den berdknade energiforbrukningen
efter genomford atgird uppgar till g/ kvny/ar.
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Bolagets bedomning ar att det &r positivt att aterbruka vissa delar av inredningen. Det
konstateras att de utvéndiga atgérderna kan véirderas ytterligare for att ga mer i linje med
underhallsstrategin.

Beddmning ur social dimension

I enlighet med koncernens strategi for underhall utfors projektet med en basniva av
atgirder. Dialog med hyresgésterna har skett tillsammans med Hyresgéstforeningen och
det finns en ombyggnadssamordnare som ska verka for god dialog med hyresgasten under
projektets gang. Det kommer finnas en mojlighet att pdverka sin boendestandard och
boendekostnad genom tillval. |
I Dcssutom kommer social hinsyn tillimpas for att fraimja
sysselséttningsgraden for personer som star langt ifran arbetsmarknaden.

Bolagets beddmning dr att projektet bidrar till att uppfylla den sociala dimensionen i
koncernens underhallsstrategi.
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Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning 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, ldampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedomning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgér bolagets bedomning av foreliggande drende.

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande
ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Forvaltnings AB
Framtidens igardirektiv:

Bolagets bedémning av om féreliggande iirende berér
fragan (Ja/nej).

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

Andring av aktiekapitalet. Nej
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 Ne;j
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett

forvirv eller en avyttning.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Ne;j
kommunfullmiktiges godkdnnande ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1

ovrigt.

Bildandet av stiftelse. Nej
Forvarv eller forsaljning av fastighet av sadan omfattning att det Nej
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar

annat bolag 1 staden eller inte.

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

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncemens eller stadens Ne;j

Expedieras
Bostadsbolaget

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget

Styrelsehandling 251209 Bostadsbolaget Badrums- och klimatskalsrenovering
Dragspelsgatan 1-31 och Pianogatan 2-84, Vistra Jarnbrott.
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Beskrivning av arendet

Arendet avser att beddma och ta stillning till Bostadsbolagets investering i befintligt
bestand. Badrums- och klimatskalsrenovering Norra Dragspelsgatan 1-31 och
Pianogatan 2-84, Vistra Jarnbrott, dir 400 lagenheter stam- och badrumsrenoveras samt
atgirdande av klimatskalet till en kostnad motsvarande |l inklusive
mervardesskatt. Det kommer att finnas mdjlighet att avbryta projektet etappvis vid behov,
exempelvis vid onormal kostnadsdkning eller andra oférutsedda omsténdigheter

Bostadsbolaget planerar att genomfora stambyte, badrumsrenovering samt dtgérder pa
klimatskalet och balkongplattor pa en byggnad beldgen pa Norra Dragspelsgatan 1-31 och
Pianogatan 72-84 till en kostnad om |Jiill] inklusive mervérdesskatt. Byggnaden
bestar av 400 ldgenheter dir majoriteten ar tre rum och kok (389 st) resterande ldgenheter
utgors av sju stycken fem rum och kok, tre stycken fyra rum och kdk samt en styck ett
rum och kok. Byggnaden ér uppford i borjan av 1960-talet. Byggnaden kallas i vardagligt
tal for Kdppen pa grund av den karaktéristiska utformningen som liknar en kdpp. Det
foreligger ett behov av renovering da den tekniska livsldngden pé de berorda byggdelarna
passerats. Som en f6ljd av detta har byggnaden drabbats av ldckage och vattenskador.
Duschkabiner har installerats for att minimera vattenskador dér badrummens tatskikt
konstaterats bristfalliga. Fuktmétningar &r utforda i ett antal ldgenheter i golv, tak och
vagg. Samtliga matningar indikerar forhojd fukthalt. Den aktuella byggnaden &r néstintill
1 ursprungligt skick, befintlig takpapp byttes for ca 30 &r sedan. Fonstren &r i
originalutférande med en aluminiumbeklddnad som utfordes i borjan av 1990 — talet, och
majoriteten r pivothdngda. Fonstren &r rotskadade och i vissa fall dven skadade som
foljd av nedbodjning av fasadtegel i ovankant fonster. De dr svéra att justera da
inféstningsbeslagen ar bristfalliga. Den befintliga fasaden har en konstruktion utan
luftning bakom teglet vilken gor den kénsligare for fuktintringning. Forstiarkningen av
armering i fasaden och fasadens inféstning i form av kramlor har korrosionsskador.

Under beredningen av foreliggande drende gjordes ett platsbesok dédr Bostadsbolaget
forevisade de planerade atgirderna. Vid besoket diskuterades bland annat hur de
planerade utvindiga atgérderna gar i linje med underhéllsstrategin. Bedomningen &r att
det gar att anpassa atgéarderna till underhallsstrategin pa ett battre sétt. Det handlade
exempelvis om val av utvandiga atgirder, renovera balkongplattor kontra gjutande av
nya, behovet av att byta fonster kopplat till fasadatgérder osv.

Utifrén diskussionen vid platsbesoket foreslas drendet att aterremitteras till
Bostadsbolaget med uppdrag bearbeta de utviandiga atgdrderna sa de gér i linje med
underhallsstrategin, och om det bedéms nddvéndigt inkomma med ett separat drende for
de invéandiga atgirderna.

Atgirder

Samtliga vatten- och avloppsstammar byts ut. Badrummen renoveras med nytt tétskikt
och ytskikt av kakel och klinker, befintlig badrumsdorr renoveras. Forberedelse for
individuell métning och debitering av varmvatten installeras, driftsitts i separat projekt.
Elinstallationerna byts ut till ett trefassystem. Fonster byts ut till nya. Takpappen byts ut
till ny. Fasaden byggs pa med isolering, luftspalt och ett tunntegelsystem. Balkongplattor
renoveras.
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Tidigare beslut

2025-06-09 fattade Bostadsbolagets styrelse beslut om att genomfora etapp ett som bestar
av stam och badrumsrenovering av Pianogatan 72-84 och omfattar 43 lidgenheter.
Projektkostnaden uppgar till |l och ingér i foreliggande drende.

Tidplan

Arbetet genomfors i olika etapper, dir de invéndiga atgirderna delas upp i fem etapper
som l6per fran Q3 2026 till Q4 2029. De utvédndiga atgérderna genomfors ocksé i fem
etapper dir arbetena planeras att paborjas Q3 2027 och vara fardigstdllda Q4 2030. De
invéndiga arbetena fardigstills forst och f6ljs dérefter av de utvindiga arbetena for
respektive etapp.

Bolagets bedomning

Bolagets bedomning &r att utifran diskussionen vid platsbesoket foreslas drendet att
aterremitteras till Bostadsbolaget med uppdrag att dterkomma med forslag pé ett
atgirdspaket som gar battre i linje med underhéllsstrategin.

Namn Namn

Terje Johansson Magnus Envall
Titel Titel

VD och koncernchef Tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 9
Bilaga
2026-03-27

Goéteborgs Stads Bostadsaktiebolag

Tjansteutlatande, beslut Handlaggare
Styrelsehandling nr 12 Camilla Hallquist
Utfardat 2025-12-09 Telefon: 031- 731 50 15

Arendenummer BOS-2025-00437 E-post: camilla.hallquist@bostadsbolaget.se

Investeringsarende befintligt bestand
Badrums- samt klimatskalsupprustning av
”Kappen”, Norra Dragspelsgatan 1-31 samt
Pianogatan 2-84, Vastra Jarnbrott

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet Badrums- samt klimatskalsupprustning av ”Képpen”, Norra
Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84, i enlighet med bilaga, godkénns.

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

3. Arendet hemstills for godkinnande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Investeringsarendet avser Badrums- och klimatskalsupprustning av 400 st ldgenheter pa
Norra Dragspelsgatan och Pianogatan 1 Vistra Jarnbrott. Byggnaden uppfordes i borjan
av 1960-talet och &r i stort behov av invindig och utvindig upprustning. Projektet
planeras att utforas i etapper fastighetsvis, dir badrumsupprustning pabdrjas och efterfoljs
av klimatskalsupprustning. Det kommer att finnas mojlighet att avbryta projektet etappvis
vid behov, exempelvis vid onormal kostnadsékning eller andra oférutsedda
omstdndigheter. Projektet planeras genomforas under fem éar (2026-2030).
Hyresférhandlingar med bruksvardesprovning dr genomford.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Produktionskostnad, 16nsamhetsbeddmning och vérdering ér gjorda enligt géllande
modeller. I produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sdsom
entreprenadkostnad, evakueringskostnader, byggherrekostnad, mervardesskatt med mera.

Projektkostnaden &r baserad pa kalkyl utford i september 2025. Total projektkostnad

uppgar till _ inklusive moms. Projektkostnaden motsvarar -/kvm

BOA/LOA.
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Beslut har tagits 1 bolagets styrelse (2025-06-09) att genomfora etapp ett vilken avser
stam- och badrumsupprustning av Pianogatan 72-84, 43 lagenheter. Projektkostnad
berdknas till_ vilken ingér 1 aktuellt investeringsirende.

Atgirderna har 16nsamhetsberdknats i enlighet med Framtidens modell for
l6nsamhetsbedémning. Investeringen ger 1 bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pé-. Direktavkastningen i projektet motsvarar-

Hyresnivan for befintliga lagenheter fore atgarder ar -/kvm/ar Hyresnivan efter
atgarder kommer att 1 snitt ligga pa -/kvm/m

Provning av det nya bokforda véardet mot marknadsvardet visar pa ett 6vervarde
om

Planerade atgéarder berdknas ge en energibesparing pa ca _/ér.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet foljer Framtiden koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder
kommer att ske utifrdn ovanstdende miljo- och halsokriterier. Som verktyg anvands
Byggvarubedémningen.

Aterbruksinventeringen har genomforts vilken visade att ateranvéndning av befintligt
material delvis dr mojligt. Dessa material kommer att bevaras och upprustas dir mojlighet
finns.

Beddmning ur social dimension

Hyresgistdialog har genomforts 1 enlighet med samverkansavtalet mellan
Hyresgastforeningen och Goteborgs stads bostadsaktiebolag.

Badrummen kommer i den man det ar mojligt att fa en forbéttrad tillgénglighet vilket
medfor att fler kan bo kvar i sin bostad oaktad élder, funktionsnedséattning eller nedsatt
rorelseformaga samt att livskvaliteten okar.

Den invindiga renoveringen ger mojlighet att komma till ritta med problem som olovlig
andrahandsuthyrning och trangboddhet d& omflyttningen 6kar och man far insyn i vilka
som bor 1 ldgenheterna.

Social hinsyn kommer att tillimpas 1 upphandlingen av detta projekt.

Bilagor
1. Investeringsarende Badrums- samt klimatskalsupprustning av "Képpen”,
Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84
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Beskrivning av arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Badrums- samt
klimatskalsupprustning av ”Képpen”, Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84 i
enlighet med bilaga samt hemstéllan om att styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden
godkénner investeringen.

Det aktuella huset som nu star infor renovering kallas ”Kéappen” och ligger vid
Pianogatan och Norra Dragspelsgatan. Huset uppfordes under tidigt 1960-tal. Byggnaden
bestar av 400 lagenheter innehaller i huvudsak lagenheter om 3 rum och kok samt ett fatal
1-5 rum och kok.

Da byggnaden ér dver 60 ar gammal forekommer betydande brister i bade ytskikt och
tatskikt, vilket dr en direkt f6ljd av alder och slitage. Skadekostnaderna dkar successivt,
trots att provisoriska atgirder har vidtagits for att begransa skadorna, exempelvis genom
installation av duschkabiner i badrum dér tétskiktet har brustit.

I samband med badrumsrenoveringen genomfors uppgradering av elinstallationer. Dér det
ar mojligt genomfors tillgdnglighetsanpassning for att 6ka och forbéttra tillgangligheten i
badrummen.

Aven husets klimatskérm #r i originalutforande. Fasader, tak, fonster och balkonger ér
tekniskt uttjénta och har ett omfattande behov av étgérder.

Bolagets bedomning

Bostadsbolaget har ett langsiktigt forvaltningsperspektiv och avser darfor att upprusta och
aterinvestera i fastigheterna med fokus pa att bland annat 6ka den tekniska livslangden
och behailla attraktiva boendemiljoer for vara hyresgéster.

Camilla Hallquist Thorbjéorn Hammerth

Chef Fastighetsutveckling VD
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Styrelsehandling nr 12

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs Stads bostadsaktiebolag

Badrums- samt klimatskalsupprustning av "Képpen”, Norra Dragspelsgatan 1-31 samt

Pianogatan 2-84

Projektsammanfattning
Objektsinformation
Fastighetsbeteckning Jarnbrott 134:1, 134:3,
134:14, 134:15 och 134:20
Adress Norra Dragspelsgatan 1-31

samt Pianogatan 72-84

Antal bostdder som omfattas

400 st

Antal lokaler som omfattas

Areainformation

BOA (kvm)

26 237 kv

LOA (kvm)

BTA (kvm)

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

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

Genomsnittlig bostadshyra fore investering (ki/kvm BOA., ar)

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (ki/kvim BOA, ar)

Bilaga Investeringsérende

1(9)
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Bakgrund, syfte och mal

Bostadsbolaget dger ca 1 300 lagenheter i vdstra Jarnbrott i direkt anslutning till Frélunda Torg.
Omrédet priaglas av en varierad bebyggelse med bade hoghus om 12 vaningar och ett storre laghus i
fyra vaningar. Husen uppfordes under tidigt 1960-tal.

Det aktuella huset som nu stér infor renovering kallas ”Képpen” och ligger vid Pianogatan och Norra
Dragspelsgatan. Bendmningen “Képpen” kommer fran den karaktaristiska utformningen av byggnaden
som ovanifran ser ut som en képp.

Képpen star infor en yttre och inre renovering. Byggnaden innehéller i huvudsak ldgenheter om
3 rum och kok (389 st) och resterande lagenheter utgdrs av 5 rum och kok (3 st), 4 rum och kok (7 st)
samt 1 rum och kok (1 st).

Lagenheterna har kok och badrum i originalutférande, med undantag for ett antal som successivt har
renoverats till foljd av skador och ldckage. Badrummen &r i stort behov av renovering, da det
forekommer omfattande problem med lackage fran bristande téitskikt, gamla stammar och
avloppssystem. Fukt har dven trangt ner i bjdlklag pa grund av lackande golvbrunnar och ror.

Da byggnaden ar 6ver 60 ar gammal forekommer betydande brister i bade ytskikt och tétskikt, vilket
ar en direkt foljd av alder och slitage. Skadekostnaderna okar successivt, trots att provisoriska atgarder
har vidtagits for att begriansa skadorna, exempelvis genom installation av duschkabiner i badrum dér
tatskiktet har brustit.

Onskemal om badrumsrenovering har sedan linge varit efterfrigat av hyresgisterna och
referensgruppsarbete i syfte att forankra nivan pa standard och tillval har genomforts.

I samband med badrumsrenoveringen genomfors uppgradering av elinstallationer da dessa dr
undermaliga och motsvarar inte dagens standard kopplad till elsdkerhet. Dar det dr mdjligt genomfors
tillgdnglighetsanpassning for att 6ka och forbattra tillgangligheten i badrummen.

Aven husets klimatskérm #r i originalutfdrande. Fasader, tak, fonster och balkonger #r tekniskt uttjéinta
och har ett omfattande behov av atgéarder.
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Bostads
bolaget
Tidigare atgarder

Byggnaderna har inte genomgatt nagra omfattande renoveringar sedan uppforandet utan endast
l16pande underhall har utforts.

Projektbeskrivning

Planerat projekt
Planerat projektet avser badrums- samt klimatskalsupprustning av Norra Dragspelsgatan 1-31 samt
Pianogatan 2-84.

En forstudie har genomforts 1 syfte att skapa en samlad bild av fastigheternas behov samt kartldgga
vilka atgarder som tidigare har utforts. De planerade insatserna har analyserats och valts utifran ett
langsiktigt dgarperspektiv, med fokus pa hallbarhet och virdeskapande dver tid.

Upprustningen omfattar installation av nya stammar for vatten och avlopp, kopplade till bade badrum
och kok. Badrummen fér tatskikt — ndgot som saknas i dagsldget — samt nya ytskikt i form av kakel
och klinker. Dar det &r mojligt forbattras dven tillgangligheten i badrummen.

Ny el installeras i ldgenheterna vilket inkluderar ny el-central med jordfelsbrytare och
automatsakringar. Allménna utrymmen far ny el. Ett antal tillval kommer att erbjudas hyresgasterna.

Klimatskalsupprustningen omfattar fonsterbyte, balkongrenovering samt ombyggnad av fasaderna.
Fasaderna ar uppforda i tegel. Fasaden har en bristfillig konstruktion som @ven ar tekniskt uttjant och
behover byggas om for att sékerstilla 1angsiktig hallbarhet.

Fonstren ar ursprungliga trafonster vilka omkring 1990 forsdgs med nya ytterbagar. Pa grund av
sattningar 1 fasaderna é&r flertalet fonster skadade, vilket gor renovering olamplig. I stéllet kommer
fonstren att ersittas med nya treglasfonster i trd med aluminiumkladd utsida. Denna 16sning ger
minimalt underhéllsbehov och bidrar till minskad energiférbrukning.

Prover tagna fran balkongerna, vilka ar utférda med betongplattor, visar pa hog grad av
karbonatisering. Detta innebér att en omfattande renovering krévs och i vissa fall kan balkongerna
behova rivas i sin helhet och byggas upp pa nytt.

Taket &r tackt med takpapp som natt sin tekniska livslangd varfor taket kommer att laggas om.

Da projektet dr omfattande behovs atgarderna hanteras i etapper om totat tio stycken.
Badrumsupprustningen startar upp forst med etapp ett dir 43 lagenheter ingér. Vidare hanteras
fasadrenovering pa lika vis med fem etapper.

Atgérder utan hyresjustering
Allmant

—
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Badrum basniva

| —8

Kok basniva

Atgarder med hyresjustering
Atgirder som #r standardhéjande. paverkar hyran och som ir av kollektiv karaktir:

Social hallbarhet

Social hansyn i upphandling
Social hansyn kommer att tillimpas i upphandlingen av detta projekt.

Dialog och inflytande

Goteborgs stads bostadsaktiebolag har en vil fungerande hyresgastprocess med information och
moten. Bostadsbolaget tar genom sin ombyggnadssamordnare individuell hdnsyn till hyresgésternas
behov genom att erbjuda dem stdd av olika slag.

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

Godkénnande fran hyresgéster kommer att inhdmtas.

Ombyggnaden kommer att genomforas med kvarboende.
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Tillval
Ett flertal tillval kommer att erbjudas i badrum och kok. Exempel pa tillval dr duschviggar

Projektet har utgétt fran en tillvalsvolym baserad pa erfarenheter fran tidigare liknande projekt. I dessa
har det faktiska utfallet for tillval legat_ vilket ocksa har anvints som antagande i
berdkningarna for det aktuella projektet.

Ekologisk hallbarhet

I enlighet med koncernens underhallsstrategi ska projekt bidra till minskad negativ klimatpaverkan.

Aterbruk

En terbruksinventering har genomforts och visar att viss ateranvdndning av befintligt material &r
mojlig. Dock har manga av inventarierna i de aktuella byggnaderna nétt sin tekniska livslangd och
uppfyller inte dagens krav pa funktion, sékerhet eller kompatibilitet for framtida anvandning.

Aterbruk av exempelvis handfat och vissa blandare kommer att ske inom ramen for projektet. Ovriga
komponenter som bedémts majliga att dterbruka sdsom WC-stolar, koksstommar, vitvaror och
diskbénkar kommer primart att ateranvandas inom bolagets forvaltning alternativt erbjudas annan
mottagare for aterbruk.

Energianvandning

Byggnaden har fore atgirder energiférbrukning pa ca -/kvm/ér. Atgérder kommer att
genomforas for att minska den framtida energianvandningen genom nya viarmestammar, byte av
blandare i badrum och kok till snalspolande samt nya energisnala belysningsarmaturer.

Planerade atgérder invandigt med effektivare varmvattencirkulation (VVC) samt nya blandare 1
badrum berdknas ge en besparing om-kvm vilket motsvarar ca -/a1

Planerade atgérder utvandigt kopplat till klimatskalet (tilldggsisolering samt nya fonster) berdknas ge
en besparing om -kvm vilket motsvarar ca _/a1

Efter planerade atgarder beraknas energiforbrukningen till -/kvm/ar

Installation av individuell métning och debitering (IMD) genomfors i separat projekt.

Klimatpaverkan

Koncernens mal att halvera klimatpaverkan fran byggprojekt till 2025 ar ambitiost och utmanande,
béde for bolagets verksamhet och for byggbranschen i stort. Inom ramen for detta projekt pagar arbete
med att faststélla projektets klimatmassiga utgangsliage samt vilka atgédrder som krévs for att minska
utslédppen.

En sarskild utmaning ar att klimatpaverkan fran byggmaterial i ombyggnationsprojekt ar ett relativt
nytt fokusomrade. Det saknas 1 dagsldget etablerade nyckeltal och branschgemensamma metoder for
att bedoma klimatpaverkan i denna typ av projekt, som ofta skiljer sig vasentligt fran nyproduktion.
Detta forsvarar bade malsattning, uppfoljning och jamforelser.

Projektet kommer att genomfora aterbruk av produkter med god kvalitet, sdsom handfat och WC-
stolar, vilket &r en viktig atgard for att minska klimatpaverkan. Trots detta finns i nuldget inte
tillrackligt underlag for att sékerstélla att malet om halverade utslépp kan uppnas inom projektet.

Bolaget ser dock mojligheter att, 1 takt med 6kad kunskap och erfarenhet under projektets gang,
utveckla arbetet med aterbruk for att minska klimatpaverkan for att n koncernens mal.
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De olika tillvalsalternativen kommer att presenteras med en tydlig redovisning av bade kostnad och
berdknad klimatpéverkan. Syftet &r att ge hyresgésten en transparent bild av hur varje val paverkar
miljon. Pa sé sétt blir det enklare att forsta konsekvenserna av olika alternativ och fatta vélgrundade
beslut som kan bidra till minskad klimatpaverkan.

Under entreprenadens genomforande kravstélls energianvéndning, avfallshantering och val av
produkter genom kvalitets- och miljoplan samt Byggvarubeddmningen. Vidare stélls krav avseende
drivmedel, arbetsmaskiner och fordon genom dokumentet Gemensamma miljokrav for entreprenader
2018 fran Trafikverket.

Solceller

Aktuellt tak rymmer ett flertal skorstenar och tekniska installationer som kraver tillgdnglighet vilket
begransar ytan for solcellsmontage. For det fall ett framtida solcellsmontage visas 16nsamt kan
installation genomfGras som ett separat projekt dé det i aktuellt projekt inte medfor ndgon
samordningsvinst.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter hanteras i 6vergripande plan for bolaget.

Mobilitet

Mobilitetsatgarder hanteras i 6vergripande plan for bolaget.

Fonster

Fonster ar original i trautférande vilka har beklitts med nya ytterbagar kring ar 1990. Fonstren gér inte
att renovera och ér pa flertalet stéllen skadade pa grund av séttningar i fasad. Fonster kommer erséttas
med nya treglasfonster i trd med aluminiumkladdd utsida vilket innebdr minimalt underhall och
minskad energiférbrukning.

Ekonomi

Produktionskostnad, I16nsamhetsbedémning och vérdering dr gjorda enligt gdllande modeller. 1
produktionskostnaden ingér samtliga kostnader i projektet, sisom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervérdesskatt m.m.

Projektkostnad
Projektkostnaden dr baserad pa kalkyl utford i september 2025.

I projektkostnaden ingér entreprenadkostnad, projektering, byggledning och dvriga
byggherrekostnader.

Total projektkostnad uppgar till _ inklusive moms

Varav investering _ inklusive moms

Varav underhall - inklusive moms
Projektkostnaden motsvarar -kvm BOA/LOA.
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Kostnadspaverkande faktorer

Faktorer som kan paverka kostnaderna ar bland annat utvecklingen av entreprenadkostnader och da i
huvudsak kostnader kopplat till omvarldsfaktorer som i dagslaget inte ar kanda.

Hyresforhandlingar

Hyresforhandling dr genomford dar dven bruksvardesforhandling har genomforts.

wllr | allr | wllr |l |l ol
il |l |l |l |l

Hyresniva
Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fore atgéard ar -/kv1n/a1

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter efter atgirder och bruksvirdesjustering se
nedan:

Den genomsnittliga hojningen for basnivan éir-kvm/ér. ny hyra- kr/kvm/ar.
Den genomsnittliga héjningen basnivan inklusive- blir-/kvm/ ar,

ny hyra -kvm/ ar.

Den genomsnittliga héjningen_ blir_kvm/ér.
ny hyra -kvm/ ar.

I hyran ingar varmvatten/kallvatten.
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Lonsamhetsbedomning

Atgirderna har 16nsamhetsberéknats i enlighet med Framtidens modell fér 16nsamhetsbedémning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pé- %.

Lonsamhet exklusive hojning av bruksviérdet skulle inneburit en langsiktigt nominell arlig avkastning

pé-%.

Direktavkastning och marknadsvirde

Efter investeringen beridknas fastigheterna sammantaget ha ett marknadsvirde enligt koncernens
varderingsmodell pé_ med hénsyn till marknadens direktavkastningskrav pé-%.

Direktavkastningen 1 projektet motsvarar- %.

Projektets direktavkastning paverkas av
motsvarar projektets direktavkastning

Samtliga berdrda fastigheter

Fore investering

Bokfort varde

Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

ng |

Jarnbrott 134:1

Fore investering

Bokfort varde

Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Efter investering

.

Jarnbrott 134:3

Bokfort varde

Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Efter investerin

i

Jarnbrott 134:14

Bokfort varde

Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Efter investerin

i

n

Jarnbrott 134:15

Fore investering

Bokfort varde

Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Efter investering

.

Jarnbrott 134:20

Ll |

Fore invest

Bokfort varde

Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Efter investerin

i
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Avtal och tidigare beslut

Beslut har tagits i bolagets styrelse (2025-06-09) att genomfora etapp ett vilken avser stam- och
badrumsupprustning av Pianogatan 72-84, 43 lagenheter. Projektkostnad beréknas

till _ vilken ingar 1 aktuellt investeringsarende.

Upphandling och tidplan
Produktionen planeras utforas i etapper fastighetsvis diar badrumsupprustning pabérjas och efterfoljs
av klimatskalsupprustning.

Etapp 1
Badrumsupprustning av 43 ldgenheter berdknas starta under Q3 ar 2026. Produktionstiden berdknas
till ca fyra manader med ett fardigstallande Q4 2026.

Etapp 2-5
Badrumsupprustning planeras paborjas Q1 2027 med beraknat fardigstillande under Q4 2029.

Etapp 1-5
Klimatskalsupprustning planeras paborjas Q3 2027 med fardigstallande Q4 2030.

Risk- och kanslighetsanalys
Risker sa som overprovning av upphandlingar &r svéra att forutspa. Vid en 6verprovning kan
fardigstallandetiden paverkas.

Avstimning mal och strategier

Ja [ Ngj

Cirka 50 procent av Igh renoveras utan standard- och hyreshdjning X
Dialog fors med hyresgésterna X
Olika tillvalsnivéer erbjuds X
Ateranvindning av material har gjorts/dvervagts X
Mojligheten till energieffektivisering har provats och dokumenterats X
Klimatkrav stélls i upphandling som bidrar till mélet om halverade utslapp efter 2025 X
Full bruksvirdeshyra tas ut X
Projektet uppfyller klimatkravet om halverade utslépp for projekt som byggstartats efter X
2025

Forkortningslista

BOA Boarea (boytan i en bostad)

LOA Lokalarea

BTA Bruttoarea (summan av alla vaningsplanens yta fran byggnadens utsida)

IMD Individuell métning och debitering (faktisk férbrukning av el, varme och varmvatten)

OVK Obligatorisk ventilationskontroll
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Utdrag ur protokoll {61t vid styrelsesammantride for
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag 2025-12-09

Vid protokollet:

Mohamed Hama Aldrin

Justeras:

Datum Datum
Anna Hejdenberg Stoltz Lars Kérla

§ 12
Inv. arende "Kappen”, Norra Dragspelsgatan samt Pianogatan

Camilla Hallquist och Per Orshammar redogdr for investeringsirende i befintligt bestand,
badrums- samt klimatupprustning av "Kéappen”, Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan
2-84, Vistra Jarnbrott, i enlighet med utsédnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att godkdnna investering 1 projekt badrums- samt klimatupprustning av "Képpen”,
Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84, Vistra Jarnbrott.

2. attuppdra till vd att informera Forvaltnings AB Framtiden om styrelsens resonemang
och bakgrund till beslutet, samt att genomfora projektet i enlighet med beslutet, under
forutséttning att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden godkédnner investeringen.

3. att hemstilla att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden tillstyrker investeringen.

4. att drendet forklaras omedelbart justerat.





