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Sammanfattning
Idén om det allmannyttiga bostadsbolaget foddes pa 30-talet - det som skulle
garantera medborgarna god standard, prisvarda hyror och méjligheter till gemenskap
och inflytande. Den idén lever kvar &n i dag, i Vilhelmina under namnet Vilhelmina
Bostader.
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Vilhelmina Bostidder

Bolaget Vilhelmina Bostader (VIBO) har till foremal for sin verksamhet att inom Vilhelmina kommun
forvarva, aga, bebygga, forvalta, foradla och forsélja fastigheter med bostadslagenheter och dartill
horande kollektiva anordningar samt dven med lokaler i de fall lokalerna utgér en mindre del av
dessa fastigheter, anvand for kommunal verksamhet eller ar kommersiella lokaler som har ett tydligt
samband med den 6vriga verksamheten.

VIBO, ar Vilhelmina kommuns bostadsbolag och en allmannytta. Det speciella med en allmannytta ar
att bolaget ska bedriva sin verksamhet affarsmassigt men anda ta ett samhallsansvar. Hyresgésterna
utgdr den enda intaktskallan for ett sddant bolag och dessa medel maste hanteras med storsta
respekt for de boende.

Att som bolag valja den basta vagen for att langsiktigt vara affarsmassig och samtidigt ge sa mycket
som mojligt tillbaka till hyresgasterna ar huvuduppgiften. Bolaget har i dagslaget 190 miljoner kronor
i 1an, ett fastighetsbestand som ar for hogt varderat och ett stort underhallsbehov den kommande
tioarsperioden. Detta sammantaget gor att det ar av yttersta vikt att s3 mycket som mojligt av
tillganglig budget l13ggs pa underhall.

Bostéder och dgarformer

Enligt SCB finns det 3 646 bostader i kommunen (2022). Flerbostadshus avser bostadsbyggnader
innehallande tre eller fler lagenheter.

Av flerbostadshusen finns upplatelseformerna hyresratt och bostadsratt och dessa tillhandahaller
totalt 1105 bostader, varav VIBO 698. Det innebar att 60% av bostader i flerbostadshusen
tillhandahalls av VIBO. Specialbostader ar exempelvis boende for dldre/funktionshindrade och
studentbostader, som ocksa aterfinns hos Vibo.



2022

2462 Vilhelmina

Smahus 2277

Flerbostadshus 1105

Ovriga hus A1

Specialbostader 223

Befolkningsutveckling

| lanen Gavleborg, Jamtland, Vasternorrland, Vasterbotten & Norrbottens 54 kommuner férvantas
befolkningen minska i 46 av dem mellan 2021-2040

| Vasterbottens lan sticker Vilhelmina kommun ut med en forvantad minskning om 17% (SCB)

Det ar sannolikt att detta kommer att paverka efterfragan pa hyreslagenheter hos VIBO. Den sedan
sommaren 2020 férhdjda vakansnivan kan ses som delvis en effekt av den sjunkande
befolkningstillvaxten.

Vakanslége

| Vilhelmina ar bostadsmarknaden svag och vakansnivan ar under stindig bevakning da den i sa hog
grad paverkar bolagets ekonomi och framtid. Under de senaste aren har styrelsen arbetat med olika
handlingsplaner for att st beredda den dag da antalet vakanser ar oacceptabelt hoga.

Under de senaste 5 aren har tva hus rivits. Vakansnivan ligger i januari 2024 pa 9%, vilket ar hogre an
det mal bolaget har (2%).

Gallande lokaler kan inte nagon storre efterfragan skonjas och bolaget har statt med ett antal tomma
lokaler i nagra ar. De for narvarande storsta tomma lokalerna finns beldgna i Strandvagen 4.



| dagslaget finns 6ver 170 kontrakt pa lagenheter vars hyresgaster ar éver 75 ar. Detta ger en
indikation pa att vakansnivdn kommer att fortsatta att oka.

Fastigheter

VIBO har ett gammalt fastighetsbestand med fastigheter byggda i perioden 50-90-tal. Hus som
betraktas som "nya”, dvs byggda pa 90-talet uppvisar nastan samma behov av underhall som hus
byggda pa 50-60-talen.

Styrelsen har vid tidigare beslut om fastighetsstrategi diskuterat att riva ett eller flera av gardshusen
pa Asgatan. Ligenheterna i gardshusen ar trots sin standard attraktiva och dér finns inga lediga
lagenheter medan lagenheter pa framfor allt Strandvagen star tomma, vilket gor att Strandvagens
kassaflode blir negativt.

Det sammanlagda underhallsbehovet 2020-2032 &r estimerat till 160 miljoner kronor.

Det ar omfattande underhallsatgarder som kravs i hela bestandet. Stora investeringar kommer att
behoévas for att "koppla upp” alla fastigheter - ett led i att minska energiférbrukningen. Detta ar ett
arbete som kommer att bedrivas 6ver en flerarig period.

Exempel pa strategi vid olika typer av atgarder ar att vid blandarbyte viljs snalspolande blandare, vid
varmepumpsbyte viljs frekvensstyrda, trasiga armaturer byts till led, vid fonsterbyte valjs konsekvent
3-glas.

Bestandet ar i behov av ROT-atgarder dar primart stamrenoveringar behéver prioriteras. Féretaget
kommer att titta pa alternativ sdsom re-lining for att minska aterstallandekostnader. Malsattningen
ar att kunna genomfoéra atgarderna utan att behdva evakuera hyresgaster och halla driftstopp nere
till minsta mojliga tid.

Smeden
16 nyproducerade lagenheter 2018. Renoveringsbehov forst om 20 ar for nyproduktionen.

Trissen — 1969, 1972, ombyggt 1992
Vid ombyggnationen i bérjan pa 90-talet helrenoverades samtliga lagenheter. Kéks- och
badrumsrenovering ar ett kommande och vaxande behov samt dven stambyte och elstambyte.

Omradet ar det absolut storsta omradet med flest lagenheter och vid 6kning av vakanser ar det har
det sker.

Lagenhetsaggregaten har natt sin tekniska livslangd och i samband med tidigare rivningar har
reservdelar sparats. Behov fran 2025 att byta ut aggregat i 2-3 hus arligen.

Hissar - reservdelar finns inte att fa tag pa from 2024. | samband med hissbytet pd Manhattan 2023
finns reservdelar sparade.






Tappan - 1991
2020 byggs 4 nya lagenheter. Storre atgarder som ny ventilation och kéksrenovering ar planerade att
goras innan 2028.




Solbacken -1993
Fastigheten ar i ett bra skick och det som planeras som storre atgarder de kommande 10 aren ar nya
kok, hissbyten och ny ventilation. Forsta hissbyte planeras till 2025.

Géstgivaren — 1986
Fastigheten behdver ny ventilation och nya kdk. Aven hir dr stambyte aktuellt inom en 10-arsperiod.




Manhattan -1989 -1991

Nya kok planeras from 2026 samt ny ventilation. Hissbyte med start 2023. Ny ventilation start 2029

och. Hissarna ar ej dimensionerade for héjden pa husen, vilket innebar att hydraulhissar byts till
linhissar.




Nya hemmanet -1981
Koksrenovering planeras from 2027.

Brannan 1982

Ny ventilation pa 2st hus, 2st kvar. Kéksrenovering paborjas 2024. | samband med stamrenovering
inom de kommande 10 aren renoveras dven badrummen.

Breddning av genomfart planeras till 2024.



Skolhemmet -1973, 1980

Har behover lagenhetsaggregat atgardas samt kéksrenovering genomforas. Yttertak ar i behov av att
bytas alternativt lagas.




Bofinken -1972
Kok start 2026 och pagar i en femarsperiod. Undertryck i lagenheter - atgard for detta planeras att
genomfdras 2024.

Larco -1966

Stambyte, trapphusmalning, nya kok start 2026, ny elkanalisation start 2026. Lagenheterna har
sjalvdrag och detta planeras att atgardas genom att installera flaktkapor i k6k samt flakt pa yttertak.
Tak over balkonger behover atgardas for att férhindra vattenlackage.




Posten 1956

Trots sin alder ar fastigheten i gott skick med en hel del genomforda underhallsatgarder sdsom
balkonger, ny ventilation, yttre malning, nya fonster (framsidan) och nya lagenhetsdérrar. Planen ar
att fastigheten ar genomrenoverad 2028 med renoverade kok, stambyte och i samband med det
dven nya badrum. Fastigheten ar dven i behov av elstambyte.

Hantverksgatan 1956
Fonsterbyte, ny ventilation samt ny elkanalisation planeras under perioden.

Asgatan 1956

2023 har beslut fattats att Statens bostadsomvandling investerar en totalrenovering i Trevnaden 2,
som omfattar ett gardshus och ett gatuhus. Befintliga lagenheter kommer att omvandlas till 16 st
rymliga och tillgangliga 2:or

Gatuhusen - Har kravs omfattande atgarder sdsom stambyte, nya kék och badrum. Ingreppet kraver
evakuering av hyresgaster och for att kunna tillgodose behovet av evakueringslagenheter behover
atgarderna spridas ut over tid.

Gardshusen - Teknisk livslangd med rimlig bibehallen standard baserat pa befintligt skick och inga
underhallsatgarder sedan 2009 bedoms till 3-6 ar (2023 &rs bedomning).

Renovering till fullgod standard med nya kok, badrum, ventilation, yttre malning, fénster och
sakerhetsdorrar beraknas till en kostnad om ca 18 miljoner/hus samt en kostnad for sjalva
evakueringen. Forbattrad tillganglighet ar inte inrdknad i den hir kalkylen (installation av
utanpaliggande hiss tex skulle krdva omfattande justeringar i trappuppgangar sa den atgirden anses
inte vara ekonomisk férsvarbar).

Mojlighet till hyresh6jning ar lagre an vid nyproduktion. Hyran skulle kunna héjas med ca 180 kr/kvm
och ar. Av denna anledning ar arbetshypotesen att renovering av gardshusen ar mycket
svarmotiverad.



Axel Arons vag (1992)
Har producerades under 2021 9 st nya lagenheter. Fonsterbyte inom en 8-ars period.

Bergvigen (1990)

Fastigheten har ett stort underhallsbehov men framfér allt ar husen byggda med enskilda
vattenmatare och uppvarmning sker via direktverkande el. En konvertering till bergvarme ar
n6édvandig vore nédvandig men ar inte ekonomiskt férsvarbar. Fokus de kommande aren kommer att
ligga pa att renovera badrummen inkl att byta ut varmvattenberedare.

Statens bostadsomvandling (SBO)

Statens bostadsomvandling ar ett icke vinstdrivande statligt fastighetsbolag som forvarvar
kommunala eller kommunagda fastigheter och utvecklar dem till annan anvandning. Foretagets
medel anvands till att genomfora insatser som skapar battre balans pa svaga bostadsmarknader.
Fastigheterna ska i forsta hand omvandlas for att tillgodose ett langsiktigt och efterfragat behov pa
orten, det ror sig i manga fall om olika former av boenden for dldre men kan ocksa handla om annat
behov. Insatserna planeras och genomfors tillsammans med kommunen.

Pa manga orter har det kommunala bostadsbestandet svart att méta till exempel aldres krav och
behov av anpassade lagenheter. SBOs ombyggnadsprojekt ger nya attraktiva,
tillganglighetsanpassade lagenheter. Positiva flyttkedjor skapas samtidigt som aldre manniskor far
moijlighet att bo tryggt, tillgangligt och bekvamt.



Risker och hot

Befolkningsutvecklingen kan ses som det storsta hotet mot bostadsbolaget. Stora lanebelopp har
satts om och flera kommer under 2024. Rantan ar vasentligt mycket hégre an den varit under de
senaste 7 aren.

Som namnts ovan ar vakansnivan nu 9%. Forutom 59 tomma lagenheter halls 23 undan den 6ppna
marknaden i ombyggnationsprojektet i Trevnaden 2. Det innebar att bolaget har den hogsta
vakansnivan pa 7 ar.

Beskrivning Datum  Sannolikhet Konsekvens Risknivd  Agare Atgard for begransning
Risk 01 Stigande laneranta Foretaget ar rantekansligt 2023-11-23 5 5 LG A.moiterir.\g av lan. Bevakning rérliga lan - binda
vid sankning
Risk 02 [Minskad befolkning Okade vakanser 2023-11-23 5 5 LG Anpassning av bestandet =rivning
Stigande mediakostnader VIBO kan inte hoja hyrorna i paritet LG Investera i energieffektiviseringsatgarder.
Risk 03 med kostnadsokningar samt att UH | 2023-11-23 5 5
skulle minska
Risk 04 |Stort underhallsbehov Underhallsbehovet fortsatt stort 2023-11-23 5 4 20 LG Hall underhallsnivan s& hg som bara méjligt
Laneméjligheter VIBO kan €j lana till kommande styrelse Skjuta investeringar pa framtiden. Lata ekonmin
investeringar aterhiamta sig efter ar av stora investeringar s&
Risk 05 2023-11-23 5 3 15 att amortering kan ske och kassan kan
ateruppbyggas sa att ytterligare lan kan
undvikas.
Risk 06 Stor Pyresgést, kommunen, siger  |Okade vakanser pa lokaler 2023-11-23 3 5 15 LG Forsoka begransa effekterna
upp an mer lokaler

Slutsats

Nu nar Statens Bostadsomvandling gar in och investerar i Trevnaden 2 i en totalrenovering innebar
det att fastighetens tekniska livslangd forlangs med minst 30 ar.

Den konstant 6kande vakansgraden kommer att innebéra att rivning av fastigheter kommer att vara
ett narvarande faktum under kommande ar.

Vad giller Asgatans gardshus bedoms den tekniska livslingden med rimlig bibehallen standard
baserat pa befintligt skick och inga underhallsatgirder sedan 2009 till 1-2 ar. (2024 ars bedémning).

Vad giller resten av bestandet ar slutsatsen att underhallsbehovet generellt ar fortsatt stort under
den kommande 10-arsperioden. Férutom renovering av Trevnaden 2 kommer det att bli aktuellt att
genomfora storre elller mindre sk ROT-renoveringar da fastigheters komponenter borjar lida mot sin
tekniska livslangds slut. Det ar darfor i fortsattningen viktigt att stérsta mojliga utrymme inom ramen
for budget anvands till underhallsatgarder.
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