Sammanfattning av
informationsmotet

Har kommer anteckningarna fran informationsmétet den 16

maj. Vi ville besvara de fragor vi fatt in i forvag, men svarade
dven péa dvriga fragor efter métet. Har kan du lasa vad OBO
berattade och vara svar pa 6vriga fragor.

Ny renoveringsstrategi

2018-2019 fick OBO kritik for att vi
gjorde onddigt mycket i vira renove-
ringar, vilket ledde till hégre hyreshsj-
ningar. Vi tog it oss av synpunkterna
och gjorde en omvirldsbevakning
inom branschen.

Resultatet av detta blev vir nya
renoveringsstrategi, som antogs 2020.
Denna strategi innebir att vi bara gor
det mest nédvindiga, utifrin ekono-
miskt och ekologiskt hillbarhetspers-
pekeiv. Malet ér att vi framdr ska gora
betydligt fler enklare renoveringar,
men vi méste utgd {rin renoveringsbe-
hovet i de enskilda fastigheterna.

Av OBOs dryga 22 000 bostider
byggdes cirka 60 procent mellan 1955
och 1975. Av vért totala bestdnd bety-
der detta att nirmare 15 000 bostider
ir i behov av renovering de komman-
de tjugo 4ren. For OBO innebir detta

en enorm ekonomisk utmaning.

OBO har haft en hég investeringstake
i manga ar, men vi behdver anpassa
oss till det osikra ekonomiska liget.
Det ir ett krig i Europa, 6kade rintor
och hégre byggpriser. Vi har kraf-
tigt indrade forutsittningar jimfort
med 2019 nir vi startade projekeet i
Visthaga. Visthaga etapp 2 4r ett nytt
projekt med nya f6rutsittningar och
en ny ckonomi.

Varje projekt kriver eftertinksam-
het, d4 det 4r svart att fi en hillbar
ekonomi i renoveringsprojekten. Vi
har dirfér behdve dra ner pa vissa
dtgirder pd grund av besparingskrav.

I det arbetet har vi utgdct fran de
tekniska installationerna, de mest
nédvindiga dtgirderna, men dven
tagit in de synpunkrter vi fitc i boen-
dedialog och enkiter.
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Besparingar
vi beh6vt gora
i etapp 2:

Gardshusen:

Vi kan avsta fran atgarden just nu,
eftersom ingen annan installation
paverkas.

Tréadgardsforraden:

Vi kan avsta fran atgarden,
eftersom ingen annan installation
paverkas.

Forrad en trappa upp:

Vi kan avsta fran atgarden,
eftersom ingen annan installation
paverkas.

Flaktkapan:

Stort dnskemal fran hyresgaster
att inte installera samma flakt-
kapa som i tidigare etapp.

Vattenutkastare:

Att satta vattenutkastare for varje
l&dgenhet pa baksidorna innebar
manga tekniska svarigheter och
ar mycket kostsamt. Ledningarna
genom vaggen innebér dessut-
om en stor risk for frostskador,
vilket kan skapa lackor, om man
har otur. Detta ar ocksa en atgard
som inte paverkar nagon annan.

Farre atgarder pa gardarna:
Stort dnskemal fran hyresgaster
att bevara fler buskar och trad.

Parkeringen:
Vi kan avsta fran atgarden,
eftersom ingen annan installation

paverkas.

Farre femrummare.

Hyra

De nya hyrorna ir forhandlade med

Hyresgistforeningen.

Hyran sitts utifrin bruksvirdet,
som ir grunden till all hyressittning
av bostadsligenheter. Det dr en modell
dir vi jimfor ligenhetens egenskaper
efter ombyggnation med likvirdiga
ligenheter i Orebro for att kunna sitta
en ny hyra. Egenskaper som péver-
kar bruksvirdet kan exempelvis vara
storlek, planlésning, lige, moderni-
tetsgraden, reparationsstandarden och
tillgdngen dill tvittstuga eller f6rrad.

Vi har ett annat uppligg i denna
etapp med bas- och premiumnivaer,
en modell som vi ofta anvinder oss
av. Den presenterade hyran avser en

ligenhet i basniva.

Aterflytts-
rabatt

Historiskt har vi jobbat med &terflytes-
rabatter pd tre till fem &r ar och det dr
s4 de flesta hyresvirdar gor.

2020 tog vi dven fram en ny modell

for rabatter med betydligt hogre

rabattnivder in tidigare. Denna var
mojlig att genomfora pd grund av det
historiske liga rinteldget och var unik
i Sverige med sin l&nga infasningstid.
Nir den nya rabattmodellen infordes
beslutades det ocksa att vi skulle ut-
virdera denna efter tva r och sedan ta
beslut om framtida utformning.

I den utvirderingen har OBO landat
i att vi miste omforma modellen och
minska omfattningen. Anledningen till
beslutet att dndra uppligget for dter-
flyttsrabatter ir frimst indrade ekono-
miska férutsittningar.

Detta beslut togs innan vi forhand-
lade hyra och 6vriga forutsittningar i
denna etapp i Visthaga. Om vi skulle
tillimpa OBOs nya synsitt pa dter-
flyttsrabatter rake av p& Visthaga s3
skulle rabactlingden hamna p cirka
fyra ar. Efter dialog med Hyresgistfor-
eningen s landade vi pd en lite lingre
rabattlingd f6r etapp 2 i Visthaga,
nimligen sex ar.

Vi pa OBO forstir att man som
hyresgist jimfor dtgirder, hyra och
rabatter. De olika etapperna dr dock tvé
separata projekt, med olika ekonomiska

forutsittningar.



Fragor och svar

Varfér far vi inget element i
badrummet?

Normalt installerar man inte element i
rum som inte ir angrinsande till yteer-
viggar. Det behovs inte for atc du ska f3

ritt temperatur i rummet.

Varfér kan vi inte vilja premium,
utan exempelvis tvattmaskin?
Ta denna friga med din ombyggnads-
samordnare nir det ir dags att gora ditt

val s4 ser vi dver mojligheten.

Placering av dérrar

Generellt vill man alltid placera dorrar
sa man fir s ménga hela viggar som
mojligt i rummet. Dérrarna kommer

att placeras enligt ritning.

Det &r ett stadskap i kdken i
tva rum och kék.
Ja. Du kan diremot vilja att byta plats

pa inredningen till annan garderob.

Varfér kan vi inte vilja uterum
utan inglasning?

I forsta etappen var det endast en
hyresgist som valde detta. Alternativet
togs dirfor bort pd grund av bristande

intresse.

Det &r lyh6rt mellan vaningarna
i etapp 1, justera ni det nu?
Ja, vi ligger en ljudmatta och ser dill att

vi far rite ljudklass.

Om jag har ett eget férrad, kan
jag behalla det?

Det kommer inte vara méjligt att stilla
tillbaka egenhindigt byggda forrad efter

renoveringen. Detta kriver bygglov

och det ir inget OBO har for avsike att
s6ka. Bdde vi och kommunen 6nskar
ett enhetligt utseende pd byggnationen
och det blir dirfor inte méjligt att ha
forrdd med skiftande utseende och

storlekar.

Varfér byter ni inte férraden?

Vi har inte lingre rad att ta med allt i
detta projeke och har dirfor dragit ner
pa de atgirder som inte paverkar de tek-
niska installationerna som vi behéver
byta ut for att husen ska mé fortsate
bra. Denna frga handlar om ekonomi

och prioritering av atgirder.

Foérrad har daliga nat, daliga
doérrar och ger en lag sékerhet.
Det ir inte tinke att vi ska renovera
forraden. Just nu kommer vi att frischa
till férrdden genom mélning, byte av
ruttna plank, ny belysning och lassys-

tem.

Det &r billigare att flytta till
etapp 1 utan rabatt, dn att flytta
tillbaka till etapp 2 med rabatt.
Det ir ett pastdende som inte riktigt
stimmer. Exempelvis:

En trea pa bottenvaningen i etapp 1
(2025 ars hyresnivd) i standardutféran-
de kostar 11 404 kr/manad

En trea pa bottenvaningen i etapp 2
(2025 &rs hyresniva) i basnivé kostar 10
850 kr/manad

Far jag rabatt om jag flyttar
till Tunnlandsgatan eller Spann-
landsgatan 2-48 (etapp 1):

Nej, en aterflyttsrabatt innebir att du

som flytear tillbaka till din ligenhet fir

en infasning av din nya hyra p& grund
av att du flytear tillbaka.

I Visthaga har vi dock gjort ett
undantag genom att du, i den mén det
gér, kan f3 byta ligenhet inom etappen,

och ind4 i en dterflyttsrabatt.

Andrar ni rabatten for etapp 1?
Nej.

Hur hég blir hyreshéjningen
procentuellt?
Den genomsnittliga hyreshdjningen for
Spannlandsgatan 1-41 och Stédnggatan
1-29 ir 38 procent for basnivan.
Héjningen varierar mellan de enskil-
da ligenheterna, eftersom de har haft
olika hyror innan ombyggnationen.
Hojningen med rabatt forsta aret ir i

genomsnitt 18 procent.

Nar kan jag bérja nyttja flytt-
ersattning?

Ungefir ett ir innan ombyggnationen
av din gird. Kontakta din ombygg-
nadssamordnare for en dialog kring din

ersittning.

Hur ldnge betalar jag fér mina
tillval?
Dina tillval kommer att liggas pa din

grundhyra och vara permanenta.

Nar ar byggstarten?
I mitten pa oktober. Vi behover ha en
upphandlad entreprendr for att ge ete

exakt datum. Tidplan kommer.
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Interiorval

I forsta etappen av Visthaga har
hyresgisterna kunnat gora bade till-
och frinval i ligenheterna for att
pa sa sitt paverka sin hyra. Detta
hor dll ovanligheten och inget som
OBO normalt anvinder med i om-
byggnationer.

Nu har vi valt ett annat uppligg in
tidigare, pa grund av att det varit for
manga bestdndsdelar att hilla koll pd
for hyresgister, OBO och entrepre-
néren. Det har blivit fel som upp-

tickes sent i processen. Det 4r viktigt

med bra resultat, vilket vi vet att vi far
nidr det ir tydligt for alla inblandade
vad som ska goras.

Du kommer att fi utforma din
ligenhet som du vill, med hjilp av
firgval som var arkitekt sitter ihop
och tvi olika nivier av standard-
héjande &tgirder: basnivd och
premiumniva. Under tiden som du
bor i en tillfillig bostad f&r du en
inbjudan till att géra dina val.

Lis mer om detta i tidigare

utskick.

J

Vi har upphandlat ett entreprenér till
projektet, Boman & Svahn. De i sin
tur handlar just nu upp sina unde-
rentreprendrer. Det beridknas vara
klart efter semestern.

Var ombyggnadssamordnare
arbetar just nu med hyresgistgod-

kinnande p& Spannlandsgatan 1-17

Hyresgdastféreningen

och 19-29. Dialogen med hyresgis-
terna fortsitter och snart r det dags
for hyresgisterna pé forsta girden ate
bestimma om de vill flytta tillbaka
eller inte.

Spannlandsgatan (gird tre) kom-
mer att f3 sitt hyresgistgodkinnande
i host.
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