Framtiden

Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 10 Fredrik Davidsson

Métesdatum 2026-06-10 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer FAB 2026-00258 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand,
badrumsupprustning Norra Dragspelsgatan 1-
31 samt Pianogatan 2-84 vastra Jarnbrott,
Bostadsbolaget

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Bostadsbolagets investeringsédrende 1 befintligt bestdnd, Badrumsupprustning Norra
Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84 vdistra Jarnbrott godkéanns, i enlighet med
bilaga 1.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag har i enlighet med koncernens riktlinje
for projekt och investeringar hemstallt aktuellt drende, badrumsupprustning Norra
Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84 vdistra Jarnbrott, till styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden for godkannande. Foreliggande drende var ursprungligen en
del av ett tidigare investeringsdrende dér dven tillaggsisolering, fonsterbyte och ny fasad
ingick. Det ursprungliga drendet aterremitterades till Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag
av Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2026-03-27 med foljande skil: Arendet
aterremitteras till Bostadsbolaget med uppdrag att bearbeta de utvandiga atgirderna sa de
gér i linje med underhallsstrategin, och om det bedoms nédvéndigt inkomma med ett
separat drende for de invéndiga atgarderna.

Pa Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84 1 véstra Jarnbrott planeras for stambyte och
badrumsrenovering av 400 ldgenheter. I projektet ingér dven byte av elinstallationer,
fonster i badrum och 6kad tillganglighet i badrum. Kostnaden uppgér till jjjjjjmnkr
inklusive mervérdesskatt. Ny hyresniva for befintliga ldgenheter med basniva ar [l
I och ar. Den ldngsiktiga nominella avkastningen uppgar till ] % att jamfora
med kravet om % Direktavkastningen motsvarar Jjjjj % att jamfora med
marknadens direktavkastningskrav om [jj%. Atgirderna foranleder inte behov av
nedskrivning.

Bolagets bedémning &r att projektet till viss del bidrar till att uppfylla koncernens
underhéllsstrategi. Lonsamhet och direktavkastning éverstiger koncernens malsattning
och marknadens krav. Bolagets bedomning &r att behov av atgarder foreligger vilket gor
att projektet bor genomforas.
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Bedémning ur ekonomisk dimension

Projektets totala produktionskostnad uppgar till jJjjjij mnkr inklusive mervérdesskatt
vilket motsvarar JJjjjjj kr/kvm. Det bokforda vérdet for samtliga ingaende fastigheter
uppgér till jmokr innan atgérd och ] mnkr efter atgard. Marknadsvérdet ar [l
mnkr innan atgérd och jijmnkr efter atgérd, det ger ett aterstdende overvérde om

I ok efter atgérd. Nuvarande hyresniva ar ] ki/kvm. Hyresnivan efter atgérd
uppgar till J/kvm for basnivan, vilket ger en hyresniva for 2 rum och kok. 55 kvm
om ] kr/méanad. Hyresforhandlingen &r genomford och omfattade ocksé en
bruksvardeforhandling. Forhandlingen inkluderar en hyresfri manad som avser
kompensation for men i nyttjanderétten. For befintliga hyresgaster fasas den nya
hyresnivéan in under fem éar.

Den langsiktiga nominella 16nsamheten uppgér till % att jamfora med koncernens
krav om [} % Dircktavkastningen uppgar till Jjjjij% att jamfora med marknadens krav
om % Lonsamheten och direktavkastningen bygger pa att Jjjj% tillval genomfors.

Kostnaden for avhjédlpande atgéarder relaterande till skador 1 badrum bedéms av
Bostadsbolaget uppga till cirka mnkr under de senaste fem éaren.

Den totala produktionskostnaden fordelade per etapp:

E1: I mokr 3100 m2
E2: I okr 5300 m2
E 3: I okr 7 000 m2
E 4 I okr 5400 m2
E 5: I mokr 5400 m2

Beddmning ur ekologisk dimension

Enligt koncernens underhallsstrategi ska projektet bidra med en minskad klimatpaverkan
jamfort med om motsvarande atgérder genomfordes ar 2020. Projektets kalkylerade
minskning uppgar till 11% jamfort med nuvarande (2026) malsattning om 52 %.
Bevarande planeras for handfat, blandare i kok och dusch. Befintliga WC-stolar, vitvaror
och diskbankar planeras att aterbrukas utanfor projektet. Viss energieffektivisering
kommer uppnas genom effektivare varmvattencirkulation, snalspolande blandare och
energisnala belysningsarmaturer. Besparingen ar kalkylerad till 7 kWh/kvm och ér.
Tillvalen kommer presenteras for hyresgasterna med respektive vals klimatpaverkan.

Beddmning ur social dimension
Projektet bidrar till att uppfylla underhallsstrategins sociala dimension genom att erbjuda
en basniva. Bostadsbolagets bedémning ar att malet om att 50 % eller mer av antalet
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lagenheter ska utforas med basniva kommer uppfyllas. Vidare erbjuds tillval vilket ger
befintliga hyresgéaster en mojlighet att paverka sitt boende. Bostadsbolaget har genomfort
en hyresgéstdialog 1 enlighet med det samverkansavtal bolaget har med
Hyresgéstforeningen. For att forankra niva pa standard och tillval har ett
referensgruppsarbete genomforts tillsammans med hyresgésterna.

Social hdansyn kommer tillimpas i upphandlingen.

Beddmning av principiell beskaffenhet

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

Exempel pa fragor dir kommunfullmiktiges stillningstagande Bolagets bedémning av om féreliggande irende berér
ska inhimtas (ej uttommande) som de anges i Forvaltnings AB fragan (Ja/nej).

Framtidens igardirektiv:

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte 1 sarskild ordning Ne;j
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Nej

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

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

Svrigt.
Bildandet av stiftelse. Nej
Forvarv eller forsaljning av fastighet av saidan omfattning att det Nej

paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar
annat bolag 1 staden eller inte.

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

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens Nej
ekonomi eller medfor annan nisk (t.ex. storre investeningar eller

avyttringar av tillgangar).

Skickas till
Bostadsbolaget

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag 2026-06-10 - Badrumsupprustning
Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84 véstra Jarnbrott.
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Beskrivning av arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska bedoma och ta stdllning till foreliggande
investeringséarende. Foreliggande drende var ursprungligen en del av ett tidigare
investeringsdrende dir dven tilliggsisolering, fonsterbyte och ny fasad ingick. Det
ursprungliga drendet aterremitterades till Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag av Styrelsen
for Forvaltnings AB Framtiden 2026-03-27 med foljande skil: Arendet dterremitteras till
Bostadsbolaget med uppdrag att bearbeta de utvindiga atgérderna s& de gér i linje med
underhallsstrategin, och om det bedoms nddvandigt inkomma med ett separat drende for
de invéndiga dtgirderna.

Bostadsbolaget planerar att i en byggnad beldgen pa Dragspelsgatan 1-31 samt
Pianogatan 2-84 genomftra stambyte av vatten- och avloppsledningar samt
badrumsrenovering inklusive forbéttrad tillgénglighet dir s& dr mojligt. Kostnaden uppgar
till Jiimnkr inklusive mervirdesskatt. Byggnaden pdminner 1 utformningen av en
kéipp, och innehaller i huvudsak ldgenheter om tre rum och kok (389 st). Resterande
lagenheter utgors av fem rum och kdk (3 st), fyra rum och kok (7 st) samt ett rum och kok
(1 st). Atgirderna bestar av utbyte av vatten- och avloppsstammar, nya titskikt och
ytskikt av kakel och klinker i badrum. Forbéttrad tillgdnglighet till badrum genomfors dér
det &r mojligt. Renovering av badrumsddérr. Nytt fonster i badrum. Ny elinstallation
inklusive ny ldgenhetscentral.

Behovet av atgéarder bedoms foreligga. Badrummen 4r i originalutférande undantaget ett
antal som renoverats som foljd av skador och lickage. Ett antal duschkabiner har
installerats for att minimera effekten av bristande tatskikt. I en del planldsningar inkriktar
duschkabinen pa dppningsmattet for badrumsdorren vilket skapar oldgenhet for de
boende.

Basniva (kollektiva atgiirder utan hyresjustering)
- Stammar for vatten och avlopp till kok/badrum.

- Ny elinstallation i allminna utrymmen

- Ny inredning badrum

- Snalspolande engreppsblandare i kok

Kollektiva atgirder med hyresjustering

- Okad tillgéinglighet i badrum

- Nya ytskikt badrum

- Ny elinstallation inklusive elcentral i ldgenhet
- Nytt badrumsfonster

Projektet planeras att genomforas i fem etapper. Etapp ett dr redan beslutad av
Bostadsbolagets styrelse.
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Underhallsstrategi

Projektet var ursprungligen en del av en storre planerad atgird dar dven tillaggsisolering,
fonsterbyte och ny fasad ingick. For att arbeta mer i linje med underhéllsstrategin har
Bostadsbolaget valt att bryta ut foreliggande drende for att darefter kunna bedoma vilka
utvandiga atgérder som &r rimliga att utfora med beaktande av underhallsstrategin.
Projektet uppfyller koncernens underhéllsstrategi nér det géller dialog med, och
inflytande for hyresgésten. Vidare bevaras och aterbrukas en del produkter vilket bidrar
till en viss koldioxidbesparing.

Tidigare beslut
2025-06-09 Etapp 1, Bostadsbolagets styrelse

Tidplan

Etapp Planerad firdigstillandetid
El: Q4 2026

E2-ES: Q22030

Risk- och kdnslighetsanalys
Av Bostadsbolaget identifierade risker ar forskjutning av fardigstallandetid och 6kad
produktionskostnad.

Lonsamhet | Direktavkastning Overvirde/Nedskrivning
Forandrad indata | [ ]
Projektkostnad + 10% I I I
Intakt/Vakans — 2 % I I I

Bolagets bedémning

Projektet bidrar att till viss del uppfylla koncernens underhallsstrategi.

Lonsambhet och direktavkastning dverstiger koncernens malséttning och marknadens
krav. Bolagets bedomning &r att behov av dtgérder foreligger vilket gor att projektet bor
genomforas.

Da projektet bestar av flera deletapper ska avvikelsehantering och projektredovisning ske
inom ramen for respektive deletapp 1 forhallande till de kostnader som anges i bilagan.

Namn Namn

Terje Johansson Magnus Envall
Titel Titel

VD och koncernchef TF Strategichef
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Styrelsehandling nr 10
Bilaga
2026-06-10

Bostads
bolaget

Goéteborgs Stads Bostadsaktiebolag

Tjansteutlatande Handlaggare

Styrelsehandling nr Camilla Hallquist

Utfardat Telefon: 031-731 50 15

Arendenummer «Diarienr» E-post: camilla.hallquist@bostadsbolaget.se

Investeringsarende befintligt bestand
Badrumsupprustning Norra Dragspelsgatan
1-31 samt Pianogatan 2-84, vastra Jarnbrott

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet “Badrumsupprustning Norra Dragspelsgatan 1-31 samt
Pianogatan 2-84" 1 enlighet med bilaga, godkanns.

2. Vd fariuppdrag att genomfora projektet i enlighet med beslutet, under
forutsittningar att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden godkdnner
investeringen.

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

4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Bostadsbolaget dger ca 1 300 lagenheter i vistra Jarnbrott i direkt anslutning till Frolunda
Torg. Omrédet praglas 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 star infor renovering kallas "Képpen” och ligger vid
Pianogatan och Norra Dragspelsgatan. Bendmningen “Kéippen” kommer fran den
karaktidristiska utformningen av byggnaden som ovanifran ser ut som en kipp.

Byggnaden innehaller totalt 400 st 1agenheter. I huvudsak &r lagenhetsstorleken i
byggnaden 3 rum och kok (389 st).

Lagenheterna har kok och badrum i originalutférande, med undantag for ett antal
lagenheter som successivt har renoverats till f6ljd av skador och liackage. Badrummen ér i
stort behov av renovering, da det forekommer problem med lackage dé tatskikt &r
undermaligt samt stammar och avloppssystem ar uttjanta. Fukt har dven trangt ner i
bjilklag pa grund av lackande golvbrunnar och stammar vilket i sin tur skapat
mogelproblem i badrummen.

Skadekostnader 0kar successivt, trots att provisoriska atgarder har vidtagits for att
begriansa skador som exempelvis genom installation av duschkabiner.
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I samband med badrumsrenoveringen genomfors uppgradering av elinstallationer. Dar det
ar mojligt genomfors dven tillgédnglighetsanpassning for att 6ka och forbéttra
tillgdngligheten i badrummen.

Onskemal om badrumsrenovering har sedan linge dven varit efterfrigat av hyresgisterna.

Badrumsupprustningen planeras genomfors i fem etapper under en tidsperiod om cirka
fem ar.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektkostnad, l16nsamhetsbeddmning och vérdering ar gjorda enligt géllande modeller. 1
projektkostnaden ingar samtliga kostnader, sdsom entreprenadkostnad, byggherrekostnad,
mervérdesskatt med mera.

Projektkostnaden &r baserad pa kalkyl utford i april 2026. Total projektkostnad uppgar till
I inklusive moms.

- Varav investering ||l k- inklusive moms

- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar i kr’kvm LOA/BOA.

Atgirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell for
l6nsamhetsbedémning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pa [Jjjjj %. Direktavkastningen 1 projektet uppgér till ] %o-

Provning av det nya bokforda virdet mot marknadsvéardet for samtliga fastigheter
ingdende i projektet visar pd ett dvervirde om | N k-

Bedomning ur ekologisk dimension
I enlighet med koncernens klimat och miljomal samt underhéllsstrategi ska projekt bidra
till minskad negativ klimatpaverkan.

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

Aterbruk av exempelvis handfat och vissa blandare kommer att ske inom ramen for
projektet. Ovriga komponenter som bedomts mdjliga att aterbruka sdsom WC-stolar,
koksstommar, vitvaror och diskbankar kommer primart att ateranviandas inom bolagets
forvaltning alternativt erbjudas annan mottagare for aterbruk.

Beddmning ur social dimension
Social hdansyn kommer att tillimpas i upphandlingen av detta projekt.

Enligt koncernens underhallstrategi ska atgérder ske med minimerad standardokning och
hyrespaverkan i cirka 50 procent eller mer av ldgenheterna (basniva). Tillval i1 projektet
ger ocksé hyresgéster en mojlighet att sjdlva paverka sin hyresniva vilket i forlangningen
medfor att 1agenheter med olika hyresniva kan erbjudas inom samma bostadsomrade.
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Vidare genomfors hyreshojning genom rabatterad hyreshdjning under fem ar enligt
overenskommelse med Hyresgistforeningen.

Légenheter tillgénglighetsanpassas diar mojlighet finns.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Investeringsdrende befintligt bestand
Badrumsupprustning Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84, vistra Jarnbrott
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Beskrivning av arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Badrumsupprustning
Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84, vistra Jdrnbrott, 1 enlighet med
bilaga 1, samt hemstillan om att styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden godkénner
investeringen.

D4 byggnaden uppfordes i borjan av 1960-talet, cirka 65 ar sedan, och de ingdende
byggnadsdelarna i huvudsak ér i originalutférande, finns ett betydande behov av
upprustning. Sarskilt badrummen &r i mycket stort behov av genomgripande renovering,
da det forekommer dterkommande problem kopplade till bristfélliga tétskikt samt uttjinta
stammar och avloppssystem.

De bristande tétskikten har lett till att fukt tringt ner i bjdlklagen, framst till f6ljd av
lackande golvbrunnar och ledningar. Detta har orsakat hog fuktbelastning, mdgelbildning
och konstruktionsskador, vilket bade paverkar de boende och skapar ett vixande
underhallsproblem for fastigheten.

Trots att provisoriska atgérder — sdsom installation av duschkabiner — har vidtagits for att
begrinsa skadorna fortsitter kostnaderna for reparationer att 6ka. De temporéra
16sningarna atgirdar inte de underliggande problemen och riskerar i stéllet att forlinga en
ohéllbar situation dir bade kostnader och skaderisker eskalerar.

Vid renovering genomfors, dir det &r mojligt, dven tillgdnglighetsanpassningar for att
forbattra tillgdngligheten for personer med funktionsnedséttning. I och med
tillgdnglighetsanpassningen ges mojlighet for hyresgéster att bo kvar i sin lagenhet, och
omrade, vilket dr en trygghet som dven svarar mot den sociala dimensionen.

Bolagets bedomning

Mot bakgrund av ovanstdende bedomer bolaget att en upprustning av badrummen inom
det aktuella projektet &r nddvandig och bor genomforas for att langsiktigt sdkerstilla
fastigheternas tekniska standard samt en god boendemilj6 for hyresgésterna.

Bolaget har ett langsiktigt forvaltningsperspektiv och avser darfor att kontinuerligt
upprusta och aterinvestera i fastigheterna, med fokus pa att forldinga den tekniska
livslangden och bibehalla attraktiva och trygga boendemiljoer for véara hyresgister.

For att uppna detta kravs invandigt underhall som stérker fastigheternas tekniska funktion
och hallbarhet over tid.

Atgarder kopplade till Framtidenkoncernens strategi for underhall

av fastigheter 2025-2035

Projektet har tagits fram genom dialog tillsammans med hyresgéster i omradet dir de haft
inflytande i utformning av badrummen sévil som de alternativ till de individuella mojliga
tillval vilka erbjuds i projektet. Inflytande fran hyresgéster ar ett viktigt led i de boendes
mojligheter till att kunna péverka savil standard som hyresnivd. Vidare har rabatt pa
anpassningen till bruksvirdeshyran hanterats for befintliga hyresgéster dar
infasningstrappa om fem ar anvéndas vilket svarar mot ansvarsfullt underhall.

I projektet hantera aterbruk av de ingadende material vilka dr mdjliga sa som handfat samt
blandare i bdde badrum och kék vilka aterbrukas till 75% i bada fallen. Aterbruket sker
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cirkuldrt i projektet dar materialet varken transporteras fran omradet eller behover
anpassas vilket ger en minskad klimatpaverkan. I och med aterbruk minskar
anvindningen av nytt material samt iven kostnader i projektet. Atgirden svarar mot
minskad negativ klimatpaverkan.

Namn Thorbjérn Hammerth

Titel tf VD

Goteborgs Stad, «OrgNamny, tjansteutlatande

5 (5)



Styrelsehandling nr XXX
Bilaga 1

2026-MM-DD

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs stads Bostadsaktiebolag

Badrumsupprustning Norra Dragspelsgatan 1-31 samt Pianogatan 2-84, vastra Jarnbrott

Bilaga Investeringsarende 1(12)



Projektsammanfattning

Framtiden

Objektsinformation

Fastighetsbeteckning

Jarnbrott 134:1,
134:3, 134:14,

134:15 och
134:20

Adress Norra
Dragspelsgatan
1-31 samt
Pianogatan 72-84

Antal bostader som omfattas 400 st

Antal lokaler som omfattas -

Areainformation

BOA (kvm) 26 237

LOA (kvm)

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

Total Projektkostnad netto kr/BOA

Genomshnittlig bostadshyra fére investering (kr/kvm BOA, ar)

Genomshnittlig bostadshyra (basniva) efter investering (kr/kvm BOA, ar)

Genomshnittlig bostadshyra efter investering, kalkylerad niva (kr/kvm BOA, ar)

Langsiktig nominell I6nsamhet

Projektets direktavkastning exklusive hyresrabatter

Overvirde/nedskrivningsbehov efter atgird

Ekologisk hallbarhet

Projektets utslappsbesparing (% CO2 ekvivalenter jmfrt med 2020)

Projektets energibesparing (% kwh/m?2 Atemp)

1Ll
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Framtiden

Bakgrund, syfte och mal

Bostadsbolaget dger ca 1 300 lagenheter i vastra Jarnbrott i direkt anslutning till Frélunda Torg.
Omradet praglas av en varierad bebyggelse med bade héghus om 12 vaningar och ett stérre laghus i
fyra vaningar. Husen uppférdes under tidigt 1960-tal.

Det aktuella huset som nu star infor renovering kallas “Kappen” och ligger vid Pianogatan och Norra
Dragspelsgatan. Benamningen "Kappen” kommer fran den karaktéristiska utformningen av
byggnaden som ovanifran ser ut som en kapp.

Byggnaden innehaller i huvudsak lagenheter om 3 rum och kék (389 st) och resterande lagenheter
utgors av 5 rum och kék (3 st), 4 rum och kék (7 st) samt 1 rum och kék (1 st).

Lagenheterna har kék och badrum i originalutférande, med undantag for ett antal lagenheter som
successivt har renoverats till f6ljd av skador och lackage. Badrummen &r i stort behov av renovering
da det forekommer omfattande problem med lackage da tatskikt ar undermaligt samt stammar och
avloppssystem &r uttjanta. Fukt har aven trangt ner i bjalklag pa grund av lackande golvbrunnar och
stammar vilket i sin tur skapat mégelproblem i badrummen.

Skadekostnader 6kar successivt, trots att provisoriska atgarder har vidtagits for att begransa skador
som exempelvis genom installation av duschkabiner.
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| samband med badrumsrenoveringen genomfors uppgradering av elinstallationer da dessa ar
undermaliga och motsvarar inte dagens standard kopplad till elsdkerhet. Dar det &r mojligt
genomfors tillganglighetsanpassning for att 6ka och forbattra tillgdngligheten i badrummen.

Onskemal om badrumsrenovering har sedan lange dven varit efterfrdgat av hyresgésterna.

Tidigare atgarder

Byggnaderna har inte genomgatt nagra omfattande renoveringar sedan uppférandet. Lopande
underhall har utforts.

Projektbeskrivning

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

En forstudie har genomforts i syfte att skapa en samlad bild av fastigheternas behov samt kartlagga
vilka atgarder som tidigare har utférts. De planerade insatserna har analyserats och valts utifran ett
langsiktigt dgarperspektiv, med fokus pa hallbarhet och vardeskapande 6ver tid.

Upprustningen omfattar installation av nya stammar foér vatten och avlopp, kopplade till bade
badrum och kok. Badrummen far nytt tatskikt samt nya ytskikt i form av kakel och klinker. Dar det &r
mojligt forbattras dven tillgangligheten i badrummen.

Ny el installeras i lagenheterna vilket inkluderar ny el-central med jordfelsbrytare och
automatsakringar. Allméanna utrymmen far ny el.

Ett antal tillval kommer att erbjudas hyresgasterna bade vad géller badrum och kok.

Atgarder utan hyresjustering
Allmant

e Nya stammar for vatten och avlopp kopplade till badrum och kok.
e Ny elitrapphus samt 6vriga allmédnna utrymmen
e Renovering badrumsdérrar

Badrum basniva

e Nytt alternativt aterbrukat handfat samt blandare
o Nya krokar samt toalettrullehallare

e Ny duschdraperiskena

e Ny spegel

e Ny LED-belysning ovan spegel

e Ny alternativt aterbrukad radiator

Kok basniva

e Nytt avlopp inklusive vattenlas
e Ny alternativt aterbrukad snalspolande engreppsblandare
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Atgirder med hyresjustering
Atgarder vilka ar standardhojande, paverkar hyran och som ar av kollektiv karaktar:

e Okad tillganglighet i badrum, sinkt golv, omdisponering av yta for 6kad tillganglighet samt ny
placering av wc-stol och handfat

e Nya tatskikt och ytskikt i badrum (klinker pa golv, kakel pa vaggar)

e Ny vagghangd WC-stol med kassettlosning i nytt lage

e Ny duschblandare (snalspolande)

e Ny el-central med automatsakringar och jordfelsbrytare

e Ny elihelalagenheten, jordad. Befintliga strombrytare och eluttag byts till nya

¢ Ny takbelysning LED och eluttag badrum

o Nytt badrumsfonster i kompositmaterial

Tillval

Ett flertal tillval kommer att erbjudas i badrum och kék. Exempel pa tillval i badrum &r duschvaggar
av hardat glas, badrumsskap med integrerad belysning med mera. Aven olika upprustningsnivaer av
kok erbjuds fran enbart ny bankskiva till ett helt nytt kok med nya stommar och kdksluckor med
mera.

Projektet har utgatt fran en tillvalsvolym baserad pa erfarenheter fran tidigare liknande projekt. |
dessa har det faktiska utfallet for tillval legat pa cirkdf] procent, vilket ocksa ligger till grund fér
berakningarna i det aktuella projektet.

Kvarboende
Ombyggnaden kommer att genomféras med kvarboende.

Social hallbarhet

Enligt koncernens underhallstrategi ska atgdrder ske med minimerad standarddkning och
hyrespaverkan i cirka 50 procent eller mer av lagenheterna (basniva). Tillval i projektet ger ocksa
hyresgaster en mojlighet att sjdlva paverka sin hyresniva vilket i forlangningen medfoér att lagenheter
med olika hyresniva kan erbjudas inom samma bostadsomrade. Vidare genomférs hyreshdjning
genom rabatterad hyreshojning under fem ar enligt 6verenskommelse med Hyresgastféreningen.

Social hansyn i upphandling

Social hansyn kommer att tillampas i upphandlingen av detta projekt.

Dialog och inflytande

Goteborgs stads bostadsaktiebolag har en val fungerande hyresgastprocess med information och
moten. Bostadsbolaget tar genom sin ombyggnadssamordnare individuell hansyn till hyresgasternas
behov genom att erbjuda dem stod av olika slag.

Hyresgastdialog har genomforts i enlighet med samverkansavtalet mellan Hyresgastféreningen och
Goteborgs stads bostadsaktiebolag. Aven referensgruppsarbete i syfte att férankra nivan pa standard
och tillval har genomforts tillsammans med hyresgaster.

Onskemal om badrumsrenovering har sedan linge varit efterfragat av hyresgésterna.

Bilaga Investeringsarende 5(12)



Godkédnnande fran hyresgaster kommer att inhdmtas.

Ekologisk hallbarhet

| enlighet med koncernens klimat och miljomal samt underhallsstrategi ska projekt bidra till minskad
negativ klimatpaverkan.

Bevarande och aterbruk

En aterbruksinventering har genomforts vilken visar att viss dteranvandning av befintligt material ar
moijlig. Dock har manga av inventarierna i de aktuella byggnaderna natt sin tekniska livslangd och
uppfyller inte dagens krav pa funktion, sakerhet 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 aterbruka sasom WC-stolar (i projektet ersatts befintliga
golvmonterade wc-stolar med vagghangda wc-stor i kassettlosning), koksstommar, vitvaror och
diskbankar kommer primaért att ateranvandas inom bolagets férvaltning alternativt erbjudas annan
mottagare for aterbruk.

Energianvandning

Byggnaden har fore atgarder en energiférbrukning pa ca 127 kWh/kvm/ar. Planerade atgarder utfors
pa grund av underhallsbehov och inte som direkt energibesparingsatgard. Atgarder kommer dock att
genomforas vilka minskar den framtida energianvandningen genom nya varmestammar, effektivare
varmvattencirkulation, byte av blandare i badrum och kok till snalspolande blandare samt nya
energisnala belysningsarmaturer.

Planerade atgdrder berdknas ge en besparing omjjjjj/kvm vilket motsvarar ca | /3"

Efter planerade atgarder berdknas energiférbrukningen till 120 kWh/kvm/ar.

Befintlig Energiférbrukning innan atgard (kwh/m? 127 kWh/kvm/ar
Atemp)

Berdknad energiforbrukning efter atgard (kwWh/m? 120 kWh/kvm/ar

Atemp)
Energieffektiviseringens klimatbesparing/ Atgarden utfors inte som en energisparande
klimatpaverkan i relation till materialets investering.

klimatpaverkan (kg CO,e/m?2 Atemp)*
Berdkning finns i mall for investeringskalky!

Lénsamhet (%) for planerade energiatgarder Atgirden utfors inte som en energisparande
berdknas i enlighet med koncernens Idnsamhetskalkyl investering.

Klimatpaverkan

| enlighet med koncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030 ska projekts
klimatpaverkan minska procentuellt utifran en projektspecifik baseline.

Koncernens mal att halvera klimatpaverkan fran byggprojekt vilka startas fran och med 2025 ar
ambitiést och utmanande, bade for bolagets verksamhet och for byggbranschen i stort.

Projektet kommer att genomfdra aterbruk av produkter med god kvalitet, sasom handfat och WC-
stolar, vilket &r en viktig atgard for att minska klimatpaverkan.
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Bolaget ser dock maojligheter att, i takt med 6kad kunskap och erfarenhet under projektets gang,
utveckla arbetet med aterbruk for att minska klimatpaverkan for att na koncernens mal.

De olika tillvalsalternativen kommer att presenteras med en tydlig redovisning av bade kostnad och
beradknad klimatpaverkan. Syftet &r att ge hyresgasten en transparent bild av hur varje val paverkar
miljon. Pa sa satt blir det enklare for hyresgaster att forsta konsekvenserna av olika alternativ och
fatta valgrundade beslut som kan bidra till minskad klimatpaverkan.

Under entreprenadens genomférande kravstalls energianvandning, avfallshantering och val av
produkter genom kvalitets- och miljoplan samt Byggvarubeddmningen. Vidare stalls krav avseende
drivmedel, arbetsmaskiner och fordon genom dokumentet Gemensamma miljokrav for
entreprenader 2018 fran Trafikverket.

De atgarder vilka planeras for och ligger till grund for minskad klimatpaverkan i berakningen i
jamforelse med baseline och projektets berdknade klimatpaverkan ar foljande:

e Aterbruk/bevarande av 300 handfat

e Aterbruk/bevarande av radiatorer i badrum

e Aterbruk/bevarande av snalspolande blandare kok, 350 st

e Aterbruk/bevarande av 250 st duschblandare

e WC-stolar planeras att aterbrukas externt men ar ej med i berdkningen da det har liten
paverkan

Mangden tillval har antagits vara lika mangd i bada berdkningarna nedan (25% av hyresgast viljer
tillval). Vissa delar ar inte inkluderade i klimatberakning pa grund av dess ringa storlek samt avsaknad
av data s& som exempelvis byte av el-central, duschdraperiskena med mera. Ovriga antaganden

ar inkluderade i berakningsfil.

Baseline 2020 (tot. kg CO2e) 760 213 kg CO2e

Projektets malgransvarde (kg CO2e) -52 % (byggstart 2026)

Projektets beraknade paverkan (tot. kg CO2e) | 679 293 kg CO2e

Minskning i projekt jamfort med 2020 (%) -11%

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 [6nsamt kan
installation genomfdras genom separat projekt.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter hanteras i 6vergripande plan for bolaget.

Mobilitet

Mobilitetsatgarder hanteras i 6vergripande plan for bolaget.

Fonster
Fonster i badrum byts ut till fonster i kompositmaterial da dessa fonster ar placerade i
vatzon/duschzon.
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Framtiden

Ekonomi

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

Projektkostnad
Projektkostnaden ar baserad pa kalkyl utford i april 2026.

| projektkostnaden ingar entreprenadkostnad, projektering, byggledning och 6vriga
byggherrekostnader. Extern kalkylator har anlitats fér kostnadsberékningar.

Total projektkostnad uppgar till I k- inklusive moms
Varav investering I ¢ inklusive moms
Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar [Jjjjjj kr/kvm BOA

Uppskattad férdelning av kostnader per etapp (etapp 1-5)

BOA LOA Total area Kotnad: . Ansal Etapp
uppskattning | lgh/etapp

5454 0 5454 [ EE Etapp 5
5373 30 5403 — BB Etapp 4
6974 41 7015 S Etapp 3
5311 20 5331 — REB Etapp 2
3125 12 3137 [ EE Etapp 1
26 237 103 26 340 I | 400

Kostnadspaverkande faktorer

Faktorer vilka kan paverka kostnadsbilden ar bland annat utvecklingen av entreprenadkostnader,
tillgdngen till material samt marknadsprisernas férandring. Aven omvarldsfaktorer kan ha en
inverkan pa kostnadsbilden.

Darutover kan den konstruktiva utformningen samt kvaliteten pa de befintliga materialen variera
inom byggnaden. Avvikelser i konstruktion och material kan darfér paverka kostnaderna.

Utdver ovanstaende kan aven eventuella behov av evakuering av boende under delar av
entreprenaden innebara 6kade kostnader, bade i form av ersattningsboenden samt logistiska
atgéarder.
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Framtiden

Sammanfattningsvis innebér variationer i tekniskt skick och utférande, boendepaverkan och yttre
marknadsférutsattningar att kostnadsbilden kan komma att justeras beroende pa faktiska

forutsattningar vid utférandet.

Hyresforhandlingar

Hyresférhandling ar genomférd dar aven bruksvardesférhandling har genomforts. Hyresjusteringen
kommer att fasas in under en femarsperiod. Hyresjustering inkluderar @ven en hyresfri manad fér
med i boendet. Forst ar fem debiteras full hyra (se tabell nedan).

Hyresexempel infasning (héjning basnivé,-/kvm/ér)

Hyresnivaer

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fore atgard ar [ kr/kvm/ar.
Den genomshnittliga hdjningen vid basniva ar[Jjjkr/kvm/ar, medfér ny hyra om 1 557 kr/kvm/ar.

Den genomshnittliga hdjningen vid basniva inklusive JJjjjjtillval ger en hojning om Jjjkr/kvm/ar,
vilket medfér ny hyra omjjjjji kr/kvm/ar.

Den genomsnittliga hdjningen vid basniva inklusive JJjjjjjtillval ger en hojning om ] kr/kvm/ar,
vilket medféor ny hyra om i}/ kvm/ar.

| hyran ingdr varmvatten/kallvatten.

Hyresexempel (basniva, [Jjjkr/kvm/ar)

Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/man) | Hyreshéjning Hyra (kr/man)
Fore atgarder (kr/man) Efter atgarder

1 RoK 25 B | i

3 RoK 65,6 ] I o

4 RoK 91,7 ] ] ]

5 Rok 96,4 [ Il I
Jamférelsehyra — Exemplet avser_ilken har liknande standard.

Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/man)

2 RoK 50 -

3 RoK 65 i
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Framtiden

Skade- och reparationskostnader

Fran ca ar 2020 har arbetet med felavhjdlpande underhall genomférts relaterat till skador i badrum
ékat. Atgarder har huvudsakligen utférts kopplat till bristande tatskikt och avloppslickage. Badrum
dar vatten/fuktskador uppkommit har hanterats genom tillfalliga I6sningar i avvaktan pa renovering.
Badkar har ersatts med duschkabin som tillfallig I6sning fér att minimera vattenskador infor
renovering. Denna atgéard har effektivt bromsat skadekostnaderna. Installation av duschkabiner
genomfors I6pande och uppskattas de senaste aren uppgatt till ca 20 - 30 st per ar. Sammantaget
uppgar kostnader fér skador relaterat till badrummen under de senaste fem aren till

calll kr- Kostnader tillkommer fér uttorkning av badrummen da fuktbelastningen ar hég.
Denna kostnad ingar delvis i den totala fastighetens férbrukning. Uppskattningsvis uppgar denna
kostnad till ca || k- inklusive hyra av uttorkningsutrustning.

Lonsamhetsbedomning

Atgirderna har |6nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell fér I6nsamhetsbedémning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa JJjjj%- Med
beaktande av andelen av fastigheten som atgardas och den motsvarande andelen av driftnettot som
kan anvéndas f6r underhall, sa uppgar I6nsamheten till ] %.

Direktavkastning och marknadsvarde

Efter investeringen beraknas fastigheten ha ett marknadsvarde enligt koncernens varderingsmodell
P kr med hénsyn till marknadens direktavkastningskrav om [} %. Direktavkastningen
i projektet motsvarar [ %.

Samtliga berorda fastigheter Fore investering Efter investering
Bokfort varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Jarnbrott 134:1 (etapp 5) Fore investering Efter investering
Bokfért varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvarde/Nedskrivningsbehov

Jarnbrott 134:3 (etapp 4) Fore investering Efter investering
Bokfort varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Jarnbrott 134:14 (etapp 3) Fére investering Efter investering
Bokfért varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvarde/Nedskrivningsbehov
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Framtiden

Jarnbrott 134:20 (etapp 2) Fére investering Efter investering
Bokfért varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvarde/Nedskrivningsbehov

Jarnbrott 134:15 (etapp 1) Fére investering Efter investering
Bokfort varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

Overvarde/Nedskrivningsbehov

Underhallsstrategi

Projektet har tagits fram genom dialog tillsammans med hyresgéaster i omradet dar de haft inflytande
i utformning av badrummen saval som de alternativ till de individuella méjliga tillval vilka erbjuds i
projektet. Inflytande fran hyresgaster ar ett viktigt led i de boendes méjligheter till att kunna paverka
saval standard som hyresniva. Vidare har rabatt pa anpassningen till bruksvardeshyran hanterats for
befintliga hyresgaster dar infasningstrappa om fem ar anvandas vilket svarar mot ansvarsfullt
underhall.

| projektet hantera aterbruk av de ingdende material vilka ar maéjliga sa som handfat samt blandare i
bade badrum och kék vilka aterbrukas till 75% i bada fallen. Aterbruket sker cirkulart i projektet dar
materialet varken transporteras fran omradet eller behéver anpassas vilket ger en minskad
klimatpaverkan. | och med aterbruk minskar anvandningen av nytt material samt dven kostnader i
projektet. Atgarden svarar mot minskad negativ klimatpaverkan.

Avtal och tidigare beslut

Beslut har tagits i bolagets styrelse (2025-06-09) att genomfora etapp 1 avseende stam- och
badrumsupprustning av Pianogatan 72-84, 43 lagenheter. Projektkostnaden f6ér etapp 1 berdknas
till | kr vilken ingar kostnaden for aktuellt investeringsidrende.

Upphandling och tidplan

Produktionen planeras utféras i totalt fem etapper.

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

Etapp 2-5
Badrumsupprustning planeras paborjas Q3 2027 med beraknat fardigstallande under Q2 2030.
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Risk- och kanslighetsanalys

Framtiden

Risker sa som 6verprévning av upphandlingar ar svara att férutspa vilket vid en 6verprévning kan
paverka bade ekonomi. En foérskjuten fardigstallandetid paverkar aven hyresintakter.

Kalkyl for aktuellt projektet utgar fran férutsattningen att samtliga lagenheter utférs enligt bas-
utférande samt att v lagenheterna utfors med tillval. Denna férdelning dr en bedémning och
kan foérandras i projektet bade positivt samt negativt i férhallande till ekonomi samt klimatpaverkan.

Riskscenarier har beraknats vad det galler 6kade projektkostnader om 10 % samt vakansrisk

om 2 %.

Férandrad indata Lonsamhet | Direktavkastning

Prel. Overvarde/Nedskrivning

Projektkostnad + 10%

[ [
Intakt/Vakans—2 % - -

Avstamning mal och strategier

Ja Ne J Ej tillamplig
Cirka 50 procent eller mer av lagenheter renoveras med basniva X
(minimerad standard- och hyreshéjning)
Dialog fors med hyresgasterna X
Olika tillvalsnivaer erbjuds X
Bevarande eller aterbruk av material kommer genomféras X
| projektet genomférs Ionsamma och klimatnyttiga X
energieffektiviseringsatgarder i enlighet med strategi 4 i
Framtidenkoncernens plan fér energieffektivisering 2024-2030
Full bruksvardeshyra tas ut X
Projektet uppfyller klimatkravet enligt reduktionstrappans malnivaer enligt X
Strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030.

Bilaga Investeringsdrende

12 (12)






