PM - kostnadsberidkningar investeringar

Ekonomiska konsekvenser, investeringskostnader kontra hyresintiikter.
Radhuslingorna i Enebyberg

Varav | Varav | Varav | Varav | Antal

Objekt | Namn Antallgh 1, 12 rok |3 rok |4 rok |kvm

426 Hallongriind (Plogen 12) 6 6 380

427 Hallongréind (Plogen 13) 5 5 316

431 zléx)lvagen/RosenV (Skrindan 46 10 36 3330

437 Mejramgrind (Troskan 13 13 972
22)

Totalt 70 4998

Berorda fastigheter i detta PM

Tidigare utfort pilotprojekt samt kalkyl for atgérder framat

Enebybergs pensionidrsbostidder har ett omfattande underhallsbehov och diverse
energibesparande dtgirder 4r mdjliga att genomfora. Om projektet genomfors for hela
radhusbestandet i omradet kan berdrda fastigheters skick och inomhusklimat forbattras. Detta
ar dven en forutséttning for att energiférbrukningen ska kunna minska.

Tekniska kontoret genomforde ar 2015 ett pilotprojekt i en radhusldnga, motsvarande 6
ligenheter inom fastigheten Plogen 11. Atgirderna omfattades av takomliggning,
tilldggsisolering av vindar, utbyte av radiatorer samt montage av en luft/luftvirmepump
Projektet har resulterat 1 forbattrat inomhusklimat, sdnkta energikostnader, 6kad brand- och
taksdkerhet. Energibesparingen berdknades till cirka 66 kronor per kvadratmeter.

Det fanns tva alternativ till projektgenomforande, det projekt som genomfordes var alternativ
nummer tva. Fastighetsnimnden forkastade alternativ 1, som inkluderade invéndig renovering
samt forbattring av utomhusmilj6, d4 den maximala hyra som kunde tas ut inte skulle tacka
investeringskostnaden.

I samband med genomforandet togs en dversiktlig kalkyl fram for resterande radhusldngor 1
Enebyberg. Enligt berdkningarna skulle kostnaderna for att genomfora motsvarande atgérder
uppga till totalt 32 mnkr. Tekniska kontoret gor idag bedomningen att ytterligare ca 16 mnkr
behover investeras i tillkommande atgiarder de ndrmaste fem aren, vilket innebér att det totala
investeringsbehovet uppgar till 48 mnkr for perioden fram till ar 2026. De tillkommande
atgdrderna inkluderar ej ndgra standardhdjande atgérder, utan &r uteslutande
fastighetsunderhall.



Kapitalkostnader

Enligt framtagen berdkning av kapitalkostnaderna skulle en investering om totalt 48 mnkr
fordelade pa 70 bostédder resultera i en markant 6kning av kapitalkostnaderna. Modellen
inrymmer inte ytterligare investeringar som med all sdkerhet kommer att behova tillkomma
framgent. D& den absoluta merparten av atgérderna inte bedoms vara standardhdjande har
hyresintdkterna endast rdknats fram utifrén en snittokning om 2% arligen.

Ar Hyra (2% arlig | Kostnad, Differens
hyreshojning) | avskrivning hyresintdkt/kostnad
per lagenhet | procent

1 5500 kr 2800 kr 50 %
10 6700 kr 2500 kr 37 %
20 8200 kr 2200 kr 27 %
33 10 600 kr 1800 kr 17 %

Antaganden i ovanstdende berdkningsmodell.

- Investeringsvolym om totalt 48 mnkr

- Rak avskrivning pé 33 &r med en ridnta om 2%

- Hyra baserad pé ett medelvérde for hela bestandet (70 Igh)

- Investeringsvolym och avskrivningskostnader fordelat utifran ett medelvirde pa hela
bestandet (70 1gh).

Vad bestimmer vilken hyra man kan ta ut som fastighetsigare?

Bruksvirdeshyra ar det lagstadgade hyresséttningssystem som anvinds i dag och som innebér
att hinsyn tas till fastighetens och lagenhetens standard, utrustning i lagenheten och 1
gemensamma utrymmen som tvéttstugor, trapphus och gardar. Nérhet till rekreationsomraden
och service 1 form av centrum, affdrer, forskolor och goda kommunikationer vigs dven in nar
hyran faststélls. Den normerande hyran bestdms sedan utifrdn jamforbara referensobjekt med
avseende pa standard och geografisk placering.

Exempel pa standardhdjande atgirder som péverkar bruksvérdet och ddirmed hyran &r
exempelvis upprustning av kok, badrum, installation av vitvaror sdkerhetsdorrar eller
uppforande av balkonger.

Som underhall definieras vanligtvis aterkommande reparationer pa grund av alder och bruk,
exempelvis omtapetsering, malning och byte av golv. Underhéll kan definieras som atgérder
som syftar till att bevara byggnadsvardet, tekniska funktion och skick.

Vissa underhéllsarbeten &r dven att betrakta som standardhdjande. Exempelvis kan utbyte av
ett uttjant kylskap mot ett nytt och béttre vara en saddan dtgérd. Fastighetsdgaren édger ritt att,
utan tillstdnd, utfora atgérder som, ensamma eller 1 kombination, endast obetydligt paverkar
bruksvirdet, vilket i princip motsvarar ca 100kr/mén.

For standardhdjande atgérder, som inte har en obetydlig paverkan pa bruksvérdet och dirmed
hyran, maste fastighetsdgaren ha godkdnnande av berord hyresgést eller genom tillstand fran



hyresndmnd/hovritt innan atgérderna fir genomforas. Detta géller dven atgarder som medfor
en inte ovisentlig dndring av ldgenhet eller gemensamma delar av fastigheten vilket dven
omfattar tak och fasad.

Kan foreslagna atgéirder utgora grund for hyreshdjningar?

Atgirderna som ingick i pilotprojektet och behdver goras for resterande bestind omfattar
takomléggning, tilldggsisolering, utbyte av radiatorer samt montage av luftvirmepump.
Utover detta bedomer tekniska kontoret att ytterligare investeringar i planerat underhall
behover goras.

Den samlade bedomningen &r att den absoluta merparten av investeringarna som utfors inte
kan klassas som standardhdjande och kan dérfor inte heller utgoéra grund for négra direkta
hyreshdjningar.

En atgird som dock kan klassas som standardh6jande av de planerade atgérderna &r
installation av luftvirmepumpar som bidrar till att minska energiférbrukningen. For en
lagenhet i pilotprojektet gjordes berdkningen att detta innebdr en energibesparing pa 350 kr
per ménad som kommer hyresgisten tillgodo pa elrdkningen.

Underhallskostnaderna for luftvirmepumpar ar emellertid dyra och innebér darfér ingen
nettovinst for fastighetsdgaren.

Sammanfattning

Tekniska kontoret har bedomt att fastigheterna Plogen 12—13, Skrindan 1 samt Troskan 22 &r 1
ett behov av omfattande underhéll. Kostnaderna har utifran tidigare gjord kalkyl samt 1
tillkommande planerat underhall uppskattats till knappt 50 mnkr (48) fram till ar 2026.
Kapitalkostnaderna skulle nér projektet ar fardigstéllt initialt resultera i en kostnadsokning
med ndrmare 50% jamfort med den snitthyra som foreligger idag.

Atgirderna som genomfors undantar helt standardhdjande atgirder, undantaget investeringen
av luftvirmepumpar. Bedomningen ar saledes att ett mycket begriansat utrymme for
hyreshdjningar foreligger.



