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¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Inriktningsbeslut for projekt Radiovagen vid Frolunda
Kyrka

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
I6nsamhet och tidplan ut som féljer.

Med ett tillskott om ca 300 lagenheter, med en genomsnittlighyra om ca 1835 kr/kvm/ar visar projektet pa en
avkastning om ca 5,2 %. Byggnation av tillskottet av lagenheter antas kunna vara genomférda och inflyttade
under ar 2024 - 2026 beroende pa detaljplanarbetets framdrift.

Med den information som tagits fram och antaganden som &r gjorda f6reslar Tidiga skeden att projektet
overlamnas till Framtiden Byggutveckling for vidare planering och framdrift.
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Datum 2018-02-28 Projekt.nr/eko: 17 001 Dnr:

Inriktning / Investeringsarende (TS)

Inriktningsbeslut | X Transaktion/Ombildning

Nyproduktion av hyresrétter/bostadsratter

Projektnamn: Radiovagen vid Frélunda Kyrka
Detaljplan: Detaljplan Jarnbrott bussdepa mm. Vid Jarnbrottsmotet
SDN: Askim Frolunda Hogsbo
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Summering av projektet

Tidiga berdkningar i nedan tabell utgar fran nyckeltalsberdkningar och tidig marknadsanalys som kommer att

forfinas och justeras under projektets gang. Bostadsratternas projektekonomiska effekter fér projektet ar

inte inkluderade i nedan nyckeltal.

Objektsinformation

Forvaltande bolag:

Poseidon, EHAB

Fastighetsbeteckning:

Jarnbrott 166:2

Adress:

Radiovagen

Bedomt antal bostdder (samtliga etapper):

Ca 300

Status- och tidsinformation Bedémning

Status detaljplan:

Startad, ej samrad

Planerad byggstart: 2023
Planerad inflyttning: 2024 - 2026
Bostadsinformation Bedomning

Antal bostader: 300

Boendeform:

Tidig uppskattning
2/3 Hyresratt, 1/3 bostadsratt

Areainformation Bedémning

BOA (kvm): 19 100
LOA (kvm): 700
BTA (kvm): 28 000
Kostnads- och intdktsinformation Bedomning
Kostnader och intdkter inkl. moms
Lénsamhetsbedomning (%): 5,2
Genomsnittlig bostadshyra (kr/kvm BOA, ar): 1835
Genomsnittlig lokalhyra (kr/kvm LOA, ar) 2 200
*Total Produktionskostnad ** (kr): 749 000 000
e  Produktionskostnad (kr/kvm BTA) 26 700
e  Produktionskostnad (kr/(BOA+LOA)) 37 800
e  Produktionskostnad exkl. mark (kr/(BOA+LOA)) 35200
e Markpris (total kr) (egenagd) 32 000 000
e Markpris (kr /kvm BTA) 1140

e Markpris vid kop pa marknaden kr/BTA

Uppskattat 3 000 — 4 000
(hyresratt)

(utbyggnad av allman plats) (kr)

e |dentifierade kommunala exploateringskostnader kr

Uppskattat 12 000 000

e Marknadsvérde projekt (kr)

820 000 000

e Nedskrivningsbehov / évervarde (kr)

Ca 72 000 000 (6vervarde)

* Total Produktionskostnad: Produktionskostnad innehaller alla utvecklande kostnader inklusive

entreprenadkostnader, byggherrekostnader, projekteringar

myndighetsavgifter, anslutningsavgifter, besiktningar, markférvarv m.m.

** Kalkylforutsattning: Ovanstaende nyckeltalsberakning ar 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 Radiovagen vid Frolunda kyrka innehaller ett komplement av bostader av totalt upp
emot 700 lagenheter varav Framtiden arbetar med ca 300 lagenheter. Kungsleden och Vasttrafik ar ocksa
delaktiga i detaljplanen och flera intressen finns att ta hdnsyn till. Flera av projekten i ndromradet har likartad
tidplan vilket ar viktigt att ta hansyn till i den ekonomiska- och marknadsmassig planeringen och i
projektgenomfdérandet.

Projektbeskrivning

Projektet ska bidra till att tillfredsstalla behovet av nya bostader i flerfamiljshus i Géteborg samt bidra till
stadsutvecklingen i omradet. Pa grund av och tack vare det centrala laget &r en relativt hog exploatering mojlig
och 6nskvard enligt stadens utbyggnadsplanering. Under planarbetets géng och beroende pa hur
marknadsforutsattningarna och de ekonomiska férutsattningarna ser ut nar detaljplanen vunnit laga kraft, kan
fordelningen komma att justeras. Framtiden avser att tillféra ca 300 bostader varav inriktningen till
fordelningen 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.

Poseidon avses vara tagare for hyresratterna som har ett forvaltningsbestand i direkt narhet och
Egnahemsbolaget avses genomféra byggnation av bostadsratterna. Ingaende projektfastighet dgs av Poseidon
efter fastighetskop fran Svenska Kyrkan 2016. Marken ar relativt kuperad och tva befintliga byggnader bér
bevaras av kulturhistoriska skal vilket paverkar genomférandet. Initialt bedoms omradet inrymma ca 10
byggnader med vaningsantal mellan 4 till 8 vaningar och visst lokalinslag i bottenvaningarna i byggnader mot
Radiovagen.

Nedlagda kostnader Moderbolaget

Marken har forvarvats fran Svenska Kyrkan av Poseidon via Forvaltnings AB Framtiden under 2016.
Konsultkostnader har hittills arbetats upp och ligger pa ca 140 000 kr.

Kostnader utforande

Ingaende markvarde for fastigheten ar fordelaktigt kalkylen. Inga mark- eller miljoutredningar har genomforts.
Mojligen kommer ytterligare en del av fastighet att forvarvas fran Fastighetskontoret som tillskott i projektet.
Utbyggnad av allman plats kommer paverka kalkylen under planarbetets gang, en uppskattad kostnad for
utbyggnad av Radiovagen och nya cykelstrak kan komma att belasta projektet och finns med i tidigt gjorda
kostnadsantaganden. Marken ar pa vissa delar kuperad vilket kommer paverka kostnaderna for byggnationen.
Projektet anses ha en lamplig storlek och vi gér en beddmning att det kan finnas majlighet till standardiserade
I6sningar och den foreslagna planstrukturen underlattar detta. Med forslag med lamellhus, lamellhus i vinkel
och punkthus i dagsldget kan det ge férutsattningar till repetitiv byggnation. Vi ser ingen konkurrerens med
andra aktorer for projektet géllande att styra 6ver egen planering av genomférande.
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For bilparkering bedéms att ett parkeringshus behéver uppforas som ska tdcka det huvudsakliga behovet samt

anlaggande av gastparkeringar och platser for funktionshindrade. Behoven avses samordnas med 6vriga
intressenter i planomradet. Vi ser mojligheter att tillfredsstélla parkeringsbehovet i ett gemensamt

parkeringshus lokaliserad inom Kungsledens fastighet. Mobilitetsutredning som tas fram ska innehalla atgarder
for att minska behovet av bilparkeringsplatser.

Forutom utbyggnad av allmaén plats finns inga identifierade riskkostnader med avseende pa geoteknik,
markmiljo eller storre ledningsomldggningar i detta skede. Vi har i dagslaget inte specificerade kostnader fér
utbyggnad av allman plats och kan darfér inte bedéma vart faktiska bidrag dock har ett tidigt antagande gjorts i
kalkylen. Beroende pa stadens kvalitéférvantningar kan kostnaderna dra ivag.

Marknadsanalys

For bostader i urvalsomradet upplats ca 70% med hyresratt och drygt 15% lagenheter med bostadsratt och ca
15% smahus/radhus med tomtratt i ndromradet, endast ett fatal med dganderitt.

For omradets hyresratter ligger hyrorna mellan 900-1800 kr/kvm &r. Narliggande bostadsfastigheter (ej
smahus) har bebyggts under aren 1953-1996. Andra fastighetsagare forutom Poseidon och bostadsbolaget som
ager hyresratter finns ett antal bostadsrattsforeningar och Svenska Kyrkan. Dessutom dger Kungsleden
kommersiella fastigheter och verksamhetslokaler. 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. Inslag av bostadsratter ar ger sannolikt ett gynnsamt
utslag i kalkylerna. Inhamtad kopeskilling for 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 Radiovagen vid Frolunda Kyrka 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 aktoérer for att tillsammans beakta saval sociala som ekologiska och ekonomiska aspekter
vid genomforande av vart uppdrag. Pa grund av och tack vare det centrala laget &r en relativt hog exploatering
moijlig och 6nskvard enligt stadens utvecklingsplanering. Det kan finnas mdjlighet att anskaffa fler byggratter
for bostader inom projektet da Kungsleden har visat intresse om att eventuellt avyttra delar av sin mark.
Sannolik ligger det langre fram i tid da deras mark idag ar bebyggt med kommersiella verksamhetslokaler med
pagdende uthyrning som forst behéver avvecklas.
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Risk- och konsekvensanalys/kéanslighetsanalys

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

Not: Marknadshyra Hyra/kvm BOA/ar | Lonsamhet Nedskrivningsbehov/
Overvarde

Antagen hyra

1 835 kr/kvm 52 % +72 MSEK
- 150 kr/kvm 4,6 % -9 MSEK
+ 150 kr/kvm 5,75 % + 152 MSEK
Not: Nyckeltalsbaserad Produktions- Lonsamhet l_\_ledsk.r_ivningsbehov/
*produktionskostnad/ kostnad/BOA Overvarde
kvm BOA
Antagen kostnad
37 800 kr/kvm
BOA 52% +72 MSEK
-10% 5,7% + 146 MSEK
+10% 4,75 % -3 MSEK
SWOT-Analys
Styrkor Svagheter
a) Relativt ligt ingdende markvirde (egen mark) a) Delvis kuperad mark
b) Finns inga p-platser som behéver ersittas b) Kinda bullerkillor
C) Relativ frihet i utformning/gestaltning
Mojligheter Hot
a) Konceptbyggande 2) Okade kommunala exploateringskostnader
b) Bra boendemilj6 b) Krav pa utbredning av gronstrik inom egen
€) Goda ckonomiska forutsittningar initialt mark

c) Komplex planprocess

Projektet har ett relativt laga ingangsvarden pa grund av ett l1agt markpris samt att inga p-platser behover
ersattas. En relativ frihet i utformning/gestaltning ger utrymme for en effektiv produktion. Marken ar delvis
kuperad med bullerkallor som behdver hanteras och kan fordyra produktionen. Det finns majligheter till ett
konceptbyggande, forutsattningar for en fin boendemiljo.

Det finns en osdkerhet hur hoga exploateringsbidrag som kan komma att kravas for t.ex. utbyggnad cykelbana
och ombyggnad Radiovagen. Staden staller krav pa ett nord-sydgdende sammanhangande gronstrak som kan
paverka exploateringsgraden. Projektet ingar i en storre komplex detaljplan som kan ge saval forseningar som
fordyringar ar projektet.



