Bilaga, resultatriakning aren 2022-2031
Objekt 425, 426, 427, 431, 437

Ekonomiska konsekvenser, investeringskostnader samt driftkostnader kontra
hyresintikter. Radhuslingorna i Enebyberg

Objekt | Namn Antal | Varav | Varav | Varav | Varav | Antal
Igh 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok kvm

425 Hallongrand 6 6 400
(Plogen 11)

426 Hallongriand 6 6 380
(Plogen 12)

427 Hallongriand 5 5 316
(Plogen 13)

431 Alvéigen/Rosenv 46 10 36 3330

437 Mejramgrand 13 13 972

Totalt 76 27 49 5398

Berorda fastigheter i bilagan

Tidigare utfort pilotprojekt samt kalkyl for atgérder framat

Enebybergs seniorbostdder har ett omfattande underhéllsbehov och diverse energibesparande
atgirder ar mojliga att genomfora. Om projektet genomfors for hela radhusbestandet i
omradet kan berdrda fastigheters skick och inomhusklimat forbattras. Detta &r dven en
forutsittning for att energiforbrukningen ska kunna minska.

Tekniska kontoret genomforde ar 2015 ett pilotprojekt i en radhusldanga, 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 utomhusmiljo, da den maximala hyra som kunde tas ut inte skulle ticka
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
beddmningen att ytterligare ca 16 mnkr behdver investeras 1 tillkommande atgirder de
nirmaste fem aren, vilket innebér att det totala investeringsbehovet uppgér till 48 mnkr for
perioden fram till &r 2026. De tillkommande atgdrderna inkluderar ej nagra standardh6jande
atgdrder, utan &r uteslutande fastighetsunderhall.



Resultat dren 2022-2031, obj 425, 426, 427, 431, 437

Antaganden i nedanstdende prognos

e Investeringsvolym om totalt 48 mnkr déir den storre investeringen (32mnkr)

innefattande takomlidggning, tilliggsisolering av vindar, utbyte av radiatorer samt

montage av en luft/luftvirmepump genomfors aren 2023-2027
¢ Driftkostnader samt hyresintékter raknas upp med 1,5 % arligen

e Avskrivningar for det storre projektet 16per pa 30 ar
e Kalkylen for det storre projektet har inte réknats upp i prognosen

AR 2022 | 2023 | 2024 | 2025 |2026 |2027 |2028 |2029 |2030 |2031 | Totalt
Intdkter 5,0 5,1 5,2 5,3 5,4 5,5 5,5 5,6 5,7 5,8 54,1
Driftkostnader -2,9 -2,9 -2,9 -3,0 -3,0 -3,0 -3,1 -3,2 -3,2 -3,3 -30,5
Kapitalkostnader -1,1 -1,1 -1,5 -1,9 -2.3 -2,7 -3,1 -3,1 -3,1 -3,1 -23,0
Ovriga kostnader -0,8 -0,8 -0,8 -0,8 -0,9 -0,9 -0,9 -0,9 -0,9 -0,9 -8.6
inkl. OH

Resultat 0,2 0,0 0,0 -0,4 -0,8 -1,1 -1,6 -1,6 -1,5 -1,5 -8,3

Prognosen visar ett positivt resultat for ar 2022, nollresultat for aren 2023-2024 samt ett
negativt resultat for aren 2025-2031. Det ackumulerade underskottet uppgér till 8,3 mnkr vid
prognosperiodens slut.

Vad bestimmer vilken hyra man kan ta ut som fastighetsiigare?

Bruksvirdeshyra dr det lagstadgade hyressattningssystem som anvénds 1 dag och som innebér
att hinsyn tas till fastighetens och lagenhetens standard, utrustning 1 lagenheten och 1
gemensamma utrymmen som tvattstugor, trapphus och gardar. Narhet till rekreationsomraden
och service 1 form av centrum, affdrer, forskolor och goda kommunikationer vigs dven in nir
hyran faststélls. Den normerande hyran bestdms sedan utifran jimforbara referensobjekt med
avseende pa standard och geografisk placering.

Exempel pa standardhdjande atgirder som péaverkar bruksvérdet och dirmed hyran &r
exempelvis upprustning av kok, badrum, installation av vitvaror sikerhetsdorrar eller
uppforande av balkonger.

Som underhall definieras vanligtvis aterkommande reparationer pa grund av alder och bruk,
exempelvis omtapetsering, malning och byte av golv. Underhdll kan definieras som étgérder
som syftar till att bevara byggnadsvérdet, 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 sadan atgird. Fastighetsdgaren édger ritt att,
utan tillstdnd, utfora atgérder som, ensamma eller i kombination, endast obetydligt paverkar
bruksvérdet, vilket i princip motsvarar ca 100kr/man.




For standardhdjande atgérder, som inte har en obetydlig pdverkan pé bruksvérdet och darmed
hyran, méste fastighetséigaren ha godkdnnande av berord hyresgést eller genom tillstdnd fran
hyresndmnd/hovritt innan atgérderna far 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 dtgiirder utgora grund for hyreshojningar?

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

Den samlade bedomningen ir att den absoluta merparten av investeringarna som utfors inte
kan klassas som standardhdjande och kan déarfor inte heller utgora grund for ndgra direkta
hyreshdjningar.

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

Underhallskostnaderna for luftvirmepumpar dr emellertid dyra och innebér dirfor ingen
nettovinst for fastighetsdgaren.

Sammanfattning

Tekniska kontoret har bedomt att fastigheterna Plogen 12—13, Skrindan 1 samt Tréskan 22 dr i
ett behov av omfattande underhéll. Kostnaderna har utifran tidigare gjord kalkyl samt 1
tillkommande planerat underhall uppskattats till knappt 50 mnkr (48) under perioden.

En framtagen prognos avseende resultatet &ren 2022-2031 visar att de nddvandiga
investeringarna skulle resultera i ett ackumulerat underskott om 8,3 mnkr for perioden.

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



