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1 Arendet

Timrabo har enligt uppdrag fran styrelsen utrett mojligheten till en nyproduktion av bostader i
Soraker. For att leverera mot géllande bostadsforsorjningsmal, 50 nya lagenheter fram till 2024,
ar det viktigt att tidigt denna mandatperiod besluta om ett genomférande eller ej, kostnader for
systemhandlingar och detaljplan kommer tidigt i processen och bor avropas under g1 2020 for att
projekt ska vara genomfort under innevarande mandatperiod.

2 Trabyggnadsstrategi

Timrd kommunfullmaktige beslutade att anta en trabyggnadsstrategii februari 2019. |
trabyggnadsstrategin framgar bland annat att:

Inom Timra kommunkoncern ska trad provas for samtliga bygg och anlédggningsprojekt dver 200
prisbasbelopp dar det ar tekniskt och ekonomiskt mojligt.

e Hybridkonstruktioner dar andra material samspelar med tra ar en mojlig vag att gé for att dka
andelen traivéra projekt.
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e Om ett projekt inte ar mojligt att genomfora som renodlad trakonstruktion eller som
hybridkonstruktion redovisar vi orsakerna till det.

e Planer, markanvisningar och exploateringsavtal ska anviandas som ett tillfalle for dialog med
byggherrar om trabyggnation.

Timrédbo har i sin utredning kommit fram till att en trabyggnadskonstruktion inom ramen for detta
projekt ar olampligt av flera skal.

1) Trakonstruktion och tréfasad pa hogre hus an tva till tre vaningar skapar 6kade kostnader
for framtida underhall. Entrifasad kraver betydligt tatare underhall av ytskiktet an till
exempel tegel-, puts- eller stenskivefasad.

2) Trafasadiett soderlage som Soraker, Timrabo har trafasader pa flera andra hus i Soraker
och erfarenheten visar att solen branner och torkar sénder sdédersidan kraftigt, med
dkade underhéllskostnader som foljd.

3) Kostnaden for trahuskonstruktion har en tendens av att vara storre vid
investeringstillfallet, da utbudet (ramavtal via SABO och SKL) av standardiserade hus
hogre an fyra vaningar ar betydligt mer begransat.

4) Soraker &r en kommundel dar brandkravet pd hogre hus ar hardare, framst pa grund av
attinsatstiden med stegbil ar dver 10 minuter. Det ar ocksa troligt att ett husi
trakonstruktion skulle f& an hogre krav bade pé grund av insatstid och av att huset har en
trakonstruktion. Slackinsats med vatten leder ocksa till storre skador i ett trahus an
motsvarande betongkonstruktion.

5) Trakonstruktioner har entendens att vara komplicerade gallande t ex vattenskador, varje
vaningsplan har eget bjalklag vilket resulterar i att dubbla bjalklag ofta méaste saneras vid
vattenskador, trakonstruktion ar relativt kanslig for fuktpaverkan.

6) De standardiserade tréhuskonstruktioner som finns tillgéngliga via ramavtal idag ar ofta
mindre yteffektiva, folkboendet pa K&pmangatan 45, ar ett av de mer yteffektiva husen.
Den uthyrningsbara ytan i férhallande till totala byggytan ar maximerad. De tréahus som
idag finns via ramavtal har ofta lagre vaningshojd samt dven s& kallade loftgdngar, vilket
ger sdmre nyttjandegrad.

7) Detfinns dnnu ej publicerade resultat som tyder pa att CO2 belastningen for ett liknande
hus som Timréabo byggt p4d Képmangatan 45, kan vara lagre an ett motsvarande hus i
trakonstruktion. Rapport slapps under 2020.
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3 Vision Soraker

Enligt tidigare uppdrag har vd arbetat med framtagande av nyproduktionsprojekt som ar
genomforbara under denna mandatperiod. Det vill sdga ett nyproduktionsprojekt dar en
inflyttning ar mojlig senast under varen 2023. Stallningstagandet begransar antalet valbara
platser till att enbart berdra befintliga byggratter i Timrd kommun, dvs byggbar mark med stod i
detaljplan for flerfamiljshus.

Inventerade byggratter som funnits mojliga for nyproduktion ar:

Hagalid, Timrabos egen byggratt, 6 vaningar mellan Hagalid och Ornen, bed®ms som ej intressant
pa grund platsens egenskaper och lage.

Sorékers centrum, Centrumvagen byggratt med 2 huskroppar max 2 vaningar, krdver andring av
detaljplan. Kommunen &r markagare.

Kalrotsgatan etapp 2, detaljplan som stodjer radhus 2 vaningar. Kommunen ar markagare.

Utifrdn marknad och bedomt behov forordar bolaget Sérdker for en fortatning av nuvarande
fastighetsbestand samt att lagenheter med hiss ar ett kant behov inom bostadsomradet. Andelen
dldre fastighetsagare ar ocksa storre i Soraker an i dvriga kommundelar i Timra. Vilket talar for att
det finns manga fastighetsdgare som vantar med att sélja sina fastigheter, d& andra attraktiva
boendeformer saknas, darmed kan positiva flyttkedjor skapas inom kommunen.

4 Tankbara alternativ

| detta PM har fokus lagts pa tva ytterligheter gallande nyproduktionsalternativen. Dels Vision
Sweco med trahus och hogsta boende standard samt ett for bolaget helt kant alternativ, dvs NCC-
folkboende, samma som p& Képmangatan 45.

4.1 Trahus Vision Sweco

Visionen bestélldes av Timrabo med inspiration av trahus i modern stil och stora kvalitéer gallande
utemiljd. Aven grona tak och framtidssakrade dagvattenldsningar finns med i visionen.
Lagenheterna ar nagot storre an i folkboendet och visionen innehaller en samlingslokal och
gastlagenhet samt rum for rullator och t ex vallabod. Lagenheterna ar ocksd utrustade med stora
balkonger dar alla har havsutsikt. Hyresnivan kommer hamna pa den hogsta niva Timrabo
nagonsin haft. Visionen innehéller 30 lagenheter i tvd huskroppar, 5 respektive 6 vaningar hoga.
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4.2 SABO-hus
NCC-Folkboende - Latt att bygga - smidigt uppférande

NCC konceptet gor det enkelt vara bestallare. Det ar en standardiserad bostadsprodukt dar varje
kvadratmeter tankts igenom i detalj och allt ar noga forberett, det ger en kort projekteringstid.

Huset har ritats for att vara latt att placeraien varierande stadsbild och eftersom det ar ett
punkthus sa racker en mindre tomt for att skapa méanga bostader. Entrén kan ldggas pé valfri sida
av huset. Huset anpassas helt enkelt efter laget.

5 Marknadsundersékning Soraker

5.1 Bostadsmarknaden Timra

Timrabo upplever och kan dven statistiskt se att sdktrycket minskat pa ldgenheter fran och med
varen/sommaren 2019. Efter kontakt med fastighetsbolaget Amasten s kan konstateras att de
ocksé upplever att de har ett generellt minskat séktryck och har svérigheter att hyra ut sin
nyproduktion pad Bryggargatan i Timra. Speciellt de mindre ldgenheterna ar svaruthyrda.

Mitthem har kort hart med nyproduktion och t ex Byhdjden med 110 nyproducerade ldgenheter
som beddms péverka Timrad centrum. Enligt Mitthem har 5 kontrakt i Byhdjden tecknats av
personer som ar folkbokfordai Timré. Mitthem marker av ett markant minskat sdktryck senaste
aret.

5.2 Kundundersdkning S6raker 2019

Timrabo genomférde under november 2019 en kundundersokning till personer som bor i Séraker
med omnejd. Kundundersdkning gallde en tankt nyproduktion i Séréker. Intresset har varit stort
och narmare 700 svar har inkommit till Timrabo.

Sammanfattningsvis ar medborgarna som besvarat enkaten positivt installda till dels en
nyproduktion och dels till att de fatt svara pa en enkat och fora fram sina asikter.

Resultatet visar att stor andel av villadgarna éver 50 ar funderar pa hur boendet ska vara ordnat
nar man blir dldre. M&nga 60- och 70-plussare skriver att det ar brattom med en nyproduktion i
Soraker d& man vill séja sina villor nu.

Narmare 80 % av de som besvarat enkaten ar villadgare.
Hogst upp pa dnskelistan ligger marklagenheter (45%) med egeningang i storleken 2-3 R o K.

22 % anser att radhuslikande hus med loftgdng ar ett bra alternativ. Manga skriver att hyresnivan
maste hallas ned. Ndstan exakt en tredjedel kan tanka sig punkthus typ Képmangatan 45.
Kunderna forvantar sig att diskmaskin, tvatt och tork ar standard. Vilket kan antas naturligt nar sa
stor andel villadgare besvarat enkaten. Manga dnskar sig stora balkonger med inglasning.
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Narmare 90 % vill ha ett rokfritt boende, vilket stodjer Timrdbos tankar om all nyproduktion. Nar
det géller plusboende kontra vanligt I1agenhetsboende s& &r det cirka 50/50 mellan 6nskemalen.

75 % av dem som besvarat enkaten ar 6ver 50 &r.

Se bilaga 5

Punkthus med
lagenheter 5-8 ™
vaningar, t ex

Timrébos nya hus... Markléigenhet med

egen ingang Havsutsikt

Radhusliknande
boende max 2 plan,
tex loftedng

6 Produktionskalkyl

Utredningen har fokuserat pé att forsoka estimera produktionskostnaderna for de tvé
alternativen. Kostnaderna finns detaljerat beskrivna i bifogade bilagor. Den stora skillnaden
mellan projekten ar att NCC-huset ar ett standardiserat koncept med mycket smé osdkerheter
gallande kostnadskalkylen. Vision Sweco innehaller en huskonstruktion som visserligen &r
beprovad teknik men som just i var version inte &r genomford tidigare. Det dkar kraven pé oss
som byggherre och vi kommer f& lagga stor kraft pd projektering och darmed dkar osdkerheterna i
alla steg av byggskedet. Den totala projektkostnaden for Vision Sweco med 30 lagenheter landar
pa ca 105 mnkr att jAmféras med NCC-folkboende med 32 ldgenheter som landar pa ca 74 mnkr
bada summorna ar fore ett eventuellt stadsbidrag.

Se bilaga 1,2,3

7 Vardering

Fastigheter ska marknadsvarderas enligt gallande redovisningsprinciper. En tidig bedomning
gallande marknadsvarden i Soréker utifran avkastningsmetoden ar att ett nyproducerat
flerfamiljshus enligt NCC-folkboende hamnar pé ett nedskrivningsbehov pé cirka 25 % av
byggkostnaden och att Vision Swecos nedskrivningsbehov skulle hamna pd, ca 40-45%.

Se bilaga 6
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8 Tidsplaner

Vision Sweco och NCC folkboende har cirka 1 ars skillnad i genomférandetid. Dar folkboendet
kan vara inflyttningsklart till slutet av 2022 medan Vision Sweco har sin inflyttning i slutet av
2023. Den stora skillnaden ligger i projekterings- och upphandlingsfasen.

Se bilaga 3,4

9 Bolagets 6vervaganden

Under forutsattning att en nyproduktion ska levereras under mandatperioden &r Séréker som ort
det basta alternativet. Timrdbo har valdigt hog marknadsandel i Séréker, endast ett fatal privata
alternativ finns. Boendestandarden gallande t ex hiss ar i stort sett obefintlig och samtliga hus
inom Soraker haller ungefar samma lagenhetsstandard. Den risk som beddms vara storst ar
internkonkurrens, dar Timrabohyresgaster valjer att flytta till nyproduktion och darmed lamnar
sin gamla ldgenhet, viss vakans kan uppsta initialt. Vidare foreslas att fyra rum och kék inte byggs i
huset, dar foreslas att Backmo forskola omvandlas till storre ldgenheter vid en kommande
ombyggnad.

Vd forordar en nyproduktion i Sordker enligt folkboendemodellen och ramavtalsavrop via SABO.
For att finansiera en nyproduktion foreslas i forsta hand att dels sdlja Kalrotsgatan omrade 701,
varde 30-35 mnkr och upplaning av resterande medel via Kommuninvest. | andra hand féreslas en
upplaning av ytterligare 80 miljoner kronor. Borgensramen bér under 2021 utdkas till 600
miljoner kronor.

Timraden 2019-12-19

Mﬂk

Micael Lofgvist
VD, Timrabo
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Bilagor:

1 - Jamfoérande projektkalkyler Séraker nybyggnad dat 2019-11-27

2 - Jamforande projektkalkyler — férkortat sammanstalining - Séraker nybyggnad dat 2019-11-27
3 - Tidplan genomfoérande Vision Soraker GE- Sweco dat 2019-11-27

4 - Tidplan genomférande Vision Soéréker TE - SABO dat 2019-11-27

5 - Kundundersdkning Séraker 2019

6 - Vérdering Soraker 2019



