Styrelsehandling nr 10 ¢

¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Inriktningsbeslut for projekt Marconigatan vid Kappen

Forslag till beslut i styrelse Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen forslas besluta

Att overlamna arendet till Framtiden Byggutveckling och ge uppdrag for fortsatt planering
och framdrift.

Att aterkoppla till Tidiga skeden under planarbetets gang for uppfoljning av projektets
inriktning.
Arendet

Med antaganden gjorda pa aggregerad niva och med nyckeltalsbaserade projektkostnader ser tidigt bedémd
Idnsamhet och tidplan ut som foljer.

Med ett tillskott om ca 650 ldgenheter, med en genomsnittlighyra om ca 1850 kr/kvm BOA/ar visar projektet
pa en avkastning om ca 5,2 %. Byggnation av tillskottet av ldgenheter antas kunna vara genomférda och
inflyttade under ar 2024-2027 beroende pa detaljplanarbetets framdrift.

Med den information som tagits fram och antaganden som &r gjorda foreslar Tidiga skeden att projektet
overlamnas till Framtiden Byggutveckling for vidare planering och framdrift.
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Datum: 2018-02-28 Projekt.nr/eko: 17 002+004 Diarienummer:

Inriktning / Investeringsarende (TS)

Inriktningsbeslut X Transaktion/Ombildning

Nyproduktion av hyresrétter/bostadsratter

Projektnamn: Marconigatan vid Kappen
Detaljplan: Detaljplan Frélunda Torg blandad bebyggelse
SDN: Askim Frolunda Hogsbo

et £, LALAD

Oversiktskarta
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Summering av projektet

Tidiga berdkningar i nedan tabell utgar fran nyckeltalsberdkningar och tidig marknadsanalys som kommer att
forfinas. Bostadsratternas projektekonomiska effekter for projektet ar inte inkluderade i nedan nyckeltal.

Objektsinformation

Forvaltande bolag: Bostadsbolaget, EHAB
Fastighetsbeteckning: Jarnbrott 758:75 m.fl.
Adress: Marconigatan
Beddmt antal bostdder (samtliga etapper): 650

Status- och tidsinformation Bedémning

Status detaljplan: Pagar, ej samrad
Planerad byggstart: 2023
Planerad inflyttning: 2024 - 2027

Bostadsinformation Bedomning
Antal bostader: Ca 650

Boendeform: Tidig uppskattning

2/3 Hyresratt, 1/3 bostadsratt

Areainformation Bedémning

BOA (kvm): 44 000
LOA (kvm): 1500
BTA (kvm): 65 000

Kostnads- och intdktsinformation Bedomning
Kostnader och intdkter inkl. moms

Lonsamhetsbeddmning (%): 5,2
Genomeshnittlig bostadshyra (kr/kvm BOA, ar): 1855
Genomsnittlig lokalhyra (kr/kvm LOA, &r) 2200
1*Total Produktionskostnad ** (kr): 1790 000 000
e  Produktionskostnad (kr/kvm BTA) 27 500
e  Produktionskostnad (kr/(BOA+LOA)) 39 300
e  Produktionskostnad exkl. mark (kr/(BOA+LOA)) 38 200
e Markpris (total kr) (egenagd) 50 000 000
e Markpris (kr /kvm BTA) 770
e Markpris vid kop pa marknaden kr/BTA Uppskattat 3 500 — 4 500
(hyresratt)
e |dentifierade kommunala exploateringskostnader kr Uppskattat 17 000 000
(utbyggnad av allman plats) (kr)
Marknadsvarde projekt (kr) 1961 000 000
Nedskrivningsbehov / dvervarde (kr) 170 000 000 (6vervarde)
* Total Produktionskostnad: Produktionskostnad innehaller alla utvecklande kostnader inklusive

entreprenadkostnader, byggherrekostnader, projekteringar
myndighetsavgifter, anslutningsavgifter, besiktningar, markférvarv m.m.

** Kalkylforutsattning: Ovanstaende nyckeltalsberdkning &r baserat endast pa hyresrattsprojekt.
Kalkyldokument med stéd av FBU
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Bakgrund

Frolundaomradet med omnejd kommer expandera kraftigt under kommande ar och férvantas fa
innerstadskaraktar enligt stadens utbyggnadsplanering. Totalt ror det sig om ett tillskott om 2500-3000 nya
bostader i naromradet. Planer finns samtidigt for att bygga ut Frélunda Torg med sitt serviceutbud.

Detaljplanen for projektet Marconigatan innehaller ett komplement av bostader (totalt ca 1600) handelsytor
och kontor/hotell och drivs tillsammans med Skandia Fastigheter. Flera av projekten i ndromradet har likartad
tidplan vilket ar viktigt att ta hansyn till i den ekonomiska- och marknadsmassig planeringen och i
projektgenomférandet.

Projektbeskrivning

Projektet ska bidra till att tillfredsstélla behovet av nya bostdder i flerfamiljshus i Goteborg samt bidra till
stadsutvecklingen i omradet. Pa grund av och tack vare det centrala laget ar en relativt hog exploatering mojlig
och onskvard med stéd av stadens utbyggnadsplanering. Under planarbetets gang och beroende pa hur
marknadsférutsattningarna och ekonomiska férutsattningarna ser ut nar detaljplanen vunnit laga kraft, kan
fordelningen komma att justeras. Framtiden avser att tillféra ca 650 bostader varav inriktningen till
fordelningen har initialt uppskattas vara 2/3 hyresratter och 1/3 bostadsratter och ar vald utifran att bidra till
att skapa blandade upplatelseformer i ett relativt finmaskigt nat dar det kan antas att hushall med olika
inkomster integreras rumsligt enligt stadens integrationsstravanden. Det kan dock finnas anledning att préva
en storre andel bostadsratter for projektet.

Bostadsbolaget ar tagare for hyresratterna och Egnahemsbolaget avses genomfdra byggnation av
bostadsratterna. Huvuddelen av fastigheterna ags av Bostadsbolaget och bestar av obebyggd mark med
parkeringsplatser. Bebyggelsen planeras besta av lamellhus mot Marconigatan, ca 4 - 8 vaningar och lagre
bebyggelse i form av stadsvillor/stadsradhus mot Pianogatan. S6der om Bostadsbolagets kvarter "Kappen”
finns utrymme for nagra mer slutna kvarter 4 - 6 vaningar. Inslag av verksamheter ska finnas langs
Marconigatan.

Nedlagda kostnader Moderbolaget

Konsultkostnader har hittills arbetats upp om ca 110 000 kr.

Kostnader utforande

Bostadsbolaget ar huvudsakligen dgare av marken vilket ar fordelaktigt i kalkylen. Inga mark- eller
miljoutredningar har genomforts men kan komma att géras under planarbetets gang. Utbyggnad av allman
plats kommer paverka kalkylen under planarbetets gang, en uppskattad kostnad for utbyggnad av
Marconigatan och Pianogatan kommer belasta projektet och finns med i tidigt gjorda kostnadsantaganden.
Med tanke pa den relativt hoga exploateringen finns anledning att anta att stora kostnader kommer laggas ner
pa utformning av torg och allman plats.

En ny parkeringsanlaggning i flera vaningar kravs for ca 450 p-platser och férutsatts ligga ovan jord.
Samutnyttjande av parkeringsplatser kommer att utredas vidare i detaljplanearbetet. | projektets
nyckeltalsberakning har antagits kostnader for uppférande av parkeringsanlaggningen.

Forutom utbyggnad av allmén plats finns inga identifierade riskkostnader med avseende pa geoteknik,
markmiljo eller ledningsomlaggningar i detta skede.
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Marknadsanalys

For bostader i urvalsomradet upplats ca 60% med hyresratt och drygt 35% lagenheter med bostadsratt och ca
5% smahus/radhus med dganderatt.

For omradets hyresratter ligger hyrorna mellan 920-1800 kr/kvm ar. Narliggande bostadsfastigheter (ej
smahus) har bebyggts under aren 1952-2016. Andra fastighetsagare forutom Bostadsbolaget ar Poseidon dgare
till hyresratter och ett antal bostadsrattsforeningar inom Riksbyggen och HSB. Skandia Fastigheter dger
kommersiella fastigheter och verksamhetslokaler. Dessutom dger Goteborgs kommun bade bebyggd och
obebyggda fastigheter i omradet.

| framtagna kalkyler har inte bostadsratternas betydelse for de projektekonomiska effekterna belyst djupare.
Kalkylerna bygger pa hyresratt och totalentreprenad. Kopeskilling/kvm fér bostadsratter for omradets
befintliga bestand ligger mellan 12 000-35 000 kr/kvm.

Strategi

Framtiden ska vara den ledande aktéren pa Goteborgs bostadsmarknad. Vart mal ar att fardigstalla 1400
bostader arligen vilket kraver bade langsiktighet och affarsmassighet. Vi arbetar aktivt med fragor om blandade
boendeformer, bygga till lagre produktionskostnad, fokusera pa en god hyresniva for alla medborgare samt 6ka
tryggheten och inkludering for alla géteborgare.

Projektet Marconigatan vid Kdppen bidrar till att tillfredsstélla behovet av nya bostader i flerfamiljshus i
Goteborg samt till stadsutvecklingen i omradet. Vi planerar for bade hyresratter och bostadsratter och
samverkar med andra aktérer for att tillsammans beakta savil sociala som ekologiska och ekonomiska aspekter
vid genomférande av vart uppdrag. Pa grund av och tack vare det centrala laget ar en relativt hog exploatering
moijlig och 6nskvard enligt stadens utbyggnadsplanering. Planerad volym for projektet ar relativt stort och
upplagget for projektet kan darfor komma att forandras under vagen genom att férdelningen mellan olika
upplatelseformer dndras men dven att fler samarbetspartners kan tillkomma genom att under projektets gang
involvera och maojligen salja delar av byggratterna och genomférandeuppdraget till andra.



¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Risk- och konsekvensanalys/kénslighetsanalys

Flertalet parametrar kan paverka projektet men for inriktningsbeslutet gors en mycket grov uppskattning och
kanslighetsanalys kring parametrar for hyra och produktionskostnad.

Infor investeringsbeslutet redovisas sdkrare siffror.

Not: Marknadshyra Hyra kr/kvm BOA /ar |Lonsamhet | Nedskrivningsbehov/
Overvarde
Antagen hyra
1855 52% + 170 MSEK
-150 4,6 % -15 MSEK
+ 150 5,7% + 355 MSEK
Not: Nyckeltalsbaserad Produktions-kostnad | Lonsamhet | Nedskrivningsbehov/
produktionskostnad/ kvm kr/m2 BOA Overvérde
BOA
Antagen kostnad
39 300 5,2 % + 170 MSEK
-10% 5,7% + 349 MSEK
+10% 4,75% -9 MSEK
SWOT-Analys
Styrkor Svagheter

a) Lagt markvarde (egen mark)
b) Attraktivt lage
c) Lattbyggd mark

a) Ersattningsplatser bilparkering behdvs
b) Bygglogistik
c) Hojda parkeringsavgifter for befintliga Igh

Mojligheter
a) Attraktiva bostader
b) Bidrar till goda fastighetsvarden i omradet
c) Braodvervarde

a) Komplex planprocess
b) Krav pa bevarande trad
c) Manga nya lagenheter i omradet

Projektet ligger i ett attraktivt lage pa relativt lattbyggd mark och med laga ingangsvarden for marken da den ar

egenagd sedan lang tid tillbaka.

Dock behdvs ersattningsplatser for en stor del av de p-platser som idag finns samt att det orsakar hojda

parkeringsavgifter for de som idag har en p-plats. Pa grund av den hoga exploateringen, trolig byggverksamhet

samtidigt i ndrheten och lite plats for upplaggningsytor ar bygglogistiken en utmaning.

Bedomningen ar ocksa att de kommande bostdderna blir attraktiva. Det finns goda mojligheter till goda
fastighetsvarden i saval det specifika projektet som framtida fastighetsvarden i Framtidens bestand i
naromradet. Genom sitt lage néra ett stort serviceutbud, mycket goda kollektivtrafiken och goda

rekreationsomraden blir bostaderna attraktiva.

En komplex planprocess, krav pa bevarande av trdd och om manga bostader blir klara samtidigt kan det
innebdra saval forseningar som kostnadsokningar och skulle kunna medféra en risk for att bostdderna blir
svarare att avyttra eller att hyrorna behover héjas och darigenom skulle bli svarare att hyra ut.




