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Underhallsprojekt Hemskogsvagen 7 och 9

Forslag till beslut
Styrelsen forslas besluta att genomfora underhallsprojekt for Hemskogsviagen 7 och 9 samt
att ta arendet vidare till kommunfullméktige for godkdnnande.

Arendet i korthet

AFA:s fastigheter Ange 73:10, Hemskogsvigen 7 och Ange 73:9 Hemskogsvigen 9, bestar av
tva huskroppar med sammanlagt 72 lagenheter. Byggnaderna ar uppforda under 1950-talet
av Stiftelsen Ange Hyresbostider. Objekten &r vilbeligna med omedelbar nirhet till Anges
centrum. Ett antal ldgenheter har renoverats under senare ar i samband med att de blivit
vakanta. Endast nagot tiotal lagenheter ar fortfarande i dldre standard. For cirka 5 ar sedan
atgardades taken. Under de senaste dren har omfattande balkongrenovering genomforts.

Den atgird som nu planeras bestar i huvudsak av:

Fasader: putslagning och omfiargning

Fonster: byte av samtliga fonster och balkongdorrar

Avlopp: relining av befintliga stammar

Tappvatten: byte av stammar

Installationer: byte av virmekulvert mellan husen, installation av virmeéatervinning,
ventilationsatgarder.

Trapphus: mélning och ny belysning

Utemiljo: beldggning med asfalt och uppgradering av plantering och belysning

Den totala kostnaden for atgarderna for bada husen tillsammans berdknas uppga till ca 35
mkr inkl moms. Avsikten dr att upphandla projektet sammanhallet men att genomfora
atgiarderna etappvis med start under 2025 och preliminart fardigstallande under senast
2027.

Forvaltningens dvervagande

Atgirderna bedoms helt nédvindiga och har 6vervigts under lingre tid. De ligenheter som
renoverats ar attraktiva men eftersatt yttre underhall paverkar uppfattningen om objekten
negativt, inte minst i jaimforelse med val underhallna grannfastigheter. Driftstorningar
noteras t ex av att i flera lagenheter finns problem med vattentryck p.g.a. igensatta
vattenledningar. Det finns dterkommande problem med avlopp. Fonster ar svara att justera.
Energimaissigt saknas virmeatervinning. Installation av virmeétervinning och byte av fonster
kommer gora att driftsekonomin forbattras och objektens attraktivitet kommer 6ka med
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minskad risk for vakanser och darmed sidkrare hyresintiakter och storre mottaglighet for
framtida hyreshojningar.

Projektet kommer vara uppdelat i fyra separata delprojekt: fasader och fonster for nr 7, VVS
for nr 7, fasader och fonster for nr 9 samt VVS for nr 9. Delprojekten kommer starta vid olika
tidpunkter men delvis paga parallellt.

Det bokforda vardet pa bada objekten tillsammans ar idag cirka 14,4 mkr. Marknadsvardet
for bada objekten tillsammans dr ca 26 mkr per 31 dec 2024 med direktavkastningskrav 9%.
Med forbéattrad driftsekonomi och minskad vakansrisk kommer fastighetsvirdet att 6ka, men
med en investering om ca 35 mkr kommer ett nedskrivningsbehov sannolikt uppsta i
storleksordning upp till 20 mkr for bada fastigheterna. Nedskrivningsbehovet kan bli mindre
om oOkat marknadsvarde kan pévisas over tid. Da delprojekten kommer bedrivas under tvA till
tre &r 4r det svart att nu fastsla hur nedskrivningar kommer paverka AFAs resultat for
respektive ar, men bedomningen ar att resultatet fortsatt kommer kunna hallas positivt.

Det normaliserade driftnettot ar fore underhéllsatgarder for bada objekten cirka 2,4 mkr per
ar.

Atgirderna finansieras genom upptagande av 1an frin Kommuninvest. Utékad uppléning
hanteras i separat beslut.

Atgirderna kommer tyvirr paverka hyresgisterna i storre omfattning, men information och
projektgenomforande kommer planeras sd att storningar minimeras.

Beslutet ska skickas till
Styrelsen i Ange Fastighets- och industri AB, AFA

Kommunfullméaktige



