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Strategi for Kalendervagen 6-12,
Goteborg Kortedala 12:1

Beslutsarende

Styrelsen Goteborgs stads bostadsaktiebolag

VD fér i uppdrag att Oversdnda detta drende som tilldggsinformation till underlag som
tidigare beslutats pa Forvaltnings AB Framtidens styrelsemdte 2022-03-30 §10a,
diarienummer 2022-0028.

Sammanfattning

Vid Bostadsbolagets styrelsemote 2022-02-01 beslutade styrelsen:

1. att godkénna investering i projektet ombyggnad Kalendervidgen 6-18.

2. att VD far i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med beslutet, under
forutsattningar att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden godkénner
investeringen.

3. att hemstilla till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden att godkénna
investeringen.

4. att investeringen kan uppdelas 1 flera mindre delar.

5. att forklara beslutet omedelbart justerat.

Vid styrelseméte 1 Forvaltnings AB Framtiden 2022-02-09 §19b bordlades drendet.
Vid styrelsemote 2022-03-30 §10 godkidndes ROT-renoveringen for Kalendervédgen 16
och 18.

Renoveringen av dessa tva punkthus ér startade och kommer att avslutas under 2023.
For ndrvarande dr 53 ldgenheter avstéllda av totalt 139 (38%) 1 de kvarvarande fyra
husen Kalendervigen 6, 8, 10 och 12. Eftersom Forvaltnings AB Framtiden ansag att
renoveringskostnaden var for hog har Bostadsbolaget vid styrelsemdte 2022-06-08
§16 beslutat:

1. attuppdra till VD att undersdka mojligheten att ombilda Kalendervégen 16 till
bostadsritt. Kalendervagen ér ett av de tva hus som har fatt godkéint
investeringsbeslut pa Forvaltnings AB Framtidens styrelsemote den 30 mars
2022.

2. att bifalla yrkande fran Bengt-Ake Harrysson att undersdka forsiljning av en
icke renoverad fastighet.
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I kontakt med Projektledare Transaktioner Hannes Persson SVEFA har vi fitt en
beddmd kopeskilling vid en forséljning av ett tomtstéllt ombyggt hus till bostadsratt
80 700 000 kr. Med avdrag for omkostnader pa ca 3 500 000 kr skulle detta innebéra
en inbetalning pa ca 77 300 000 kr (40 600 kr/kvm). Med en projektkostnad pa

30 470 kr/kvm bor en ombildning innebédra en realisationsvinst.

Det troliga ir att S, V och MPs budget gor att ombildning inte &r aktuell. Vilket gor att
detta sdtt att ta fram ekonomiska resurser for den omfattande ROT- renoveringen inte
ar aktuell.

I dagslédget finns det inget godkénnande fran styrelsen 1 Forvaltnings AB Framtiden av
de nédviandiga ROT-renoveringarna for Kalendervigen 6, 8, 10 och 12 (Fastigheten
Goteborg Kortedala 12:1).

Uppdraget att undersoka forséljning av en icke renoverad fastighet har diskuterats med
SVEFA. Detta ér inte attraktivt pa fastighetsmarknaden utan radet vid en
forsdljningssituation &r att sélja hela fastigheten Goteborg Kortedala 12:1 varfor en
sddan marknadsvirdebedomning bestélldes.

I bilaga 1 redovisas ett virdeutlatande for fastigheten Goteborg Kortedala 12:1 bade i
icke renoverat skick samt efter genomford ROT-renovering. Detta ger ytterligare
kunskap infér kommande beslut f6r de kvarvarande fyra punkthusen pa fastigheten.
Bostadsbolaget har redan fattat beslut 2022-02-01, bilaga 2, om ROT-renovering for
samtliga sex punkthus pa Kalenderviagen 6-12 och 16-18. Renoveringsbeslutet for nr
16 och 18 ar godként. For att kunna upphandla renovering av resterande fyra punkthus
behover dven det godkédnnas av Forvaltnings AB Framtiden.

Vid en forsdljning i icke ombyggt skick dr bedomt marknadsvérde 135 000 000 kr for
fastigheten Goteborg Kortedala 12:1. DA fastigheten ar bokford till 16 831 000 kr
medfor en eventuell forsédljning en betydande reavinst. Samtidigt avhiander sig
Bostadsbolaget kontrollen 6ver vad som hinder med fastigheten.

Vid en forsdljning av fastigheten efter ROT-renovering bedoms marknadsvérdet till
240 000 0000 kr (31 516 kr/kvm) detta ska jamforas med bedomt bokfort varde efter
renoveringen pa 245 782 580 kr (32 710 kr/kvm). Detta visar att nedskrivningsbehovet
ar marginellt och inom felmarginalen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Om inte beslut fattas géllande de fyra punkthusen péa fastigheten Goteborg Kortedala 12:1
riskerar hyresforlusterna att 6ka genom att fler ligenheter maste stéllas av pga
vattenskador. Om man inte avser att renovera bor fastigheterna avyttras 1 befintligt skick.

Bedomning ur ekologisk dimension

Att inte ta hand om fastighetskapitalet dr negativt ur ett ekologiskt
hallbarhetsperspektiv.
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Beddmning ur social dimension

Att ha tomma ldgenheter dr mycket negativt da bostadsbristen i Goteborg ar
betydande.

Samverkan
Bolaget har inte funnit att detta drende behdver samverkas.

Bilagor

1. Virdeutlatande Fastigheten Goteborg Kortedala 12:1, SVEFA
2. Styrelsehandling nr 5 inkl.bilaga Investeringsdrende Ombyggnad
Kalendervégen 6-18 Kortedala

2022-12-06
Underskrift
Namnfortydligande
.................................. Kicki Bjorklund
VD
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Vardeutlatande
Fastigheten Goteborg Kortedala 12:1
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Varderingsobjekt Fastigheten Goteborg Kortedala 12:1.
Uppdragsgivare Bostadsbolaget, genom Hannes Persson pa Svefa AB.
Syfte Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvéarde

(se vidare under avsnitt 5 ”Definition av marknadsvarde och
metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas
som internt beslutsunderlag.

Vardetidpunkt 2022-10-11.

Sarskilda forutsattningar ~ Varde i fardigstallt skick, samt befintligt skick. Se vidare sarskilda
forutsattningar i avsnitt 2.

Objektstyp Inom varderingsobjektet inryms bostader.

Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms
marknadsvardet av varderingsobjektet (i fardigstallt skick, enligt av
Bostadsbolaget planerad ombyggnation) vid vardetidpunkten till:

240 000 000 kr

Tvahundrafyrtio miljoner kronor

Resulterande nyckeltal Marknadsvarde / m2 31519
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,64
Bruttokapitalisering, ar 1 20,9
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 3,51%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)
Direktavkastning, ar 1 3,50%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 3,50%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Goteborg Kortedala 12:1.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Bostadsbolaget, genom Hannes Persson pa Svefa AB.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma véarderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvéarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt
beslutsunderlag.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2022-10-11.

Allmanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren &terger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafdngst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur véarderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedémningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, &ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

Svefa kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsattningar

Byggnaderna inom varderingsobjektet ar i mycket eftersatt skick och i behov av omfattade ombyggnation.
Denna vardebedomning avser att bedoma tvd marknadsvarden; ett sa kallat férhandsvarde av
varderingsobjektet i fardigstallt skick som om av Bostadsbolaget planerad ombyggnation vore fardigstalld
och bostaderna uthyrda enligt de uppgifter som tillhandahallits fran uppdragsgivaren, samt ett
marknadsvarde av varderingsobjektet i befintligt skick (scenario 2).

Fardigstallt skick

Den planerade totala ombyggnationen omfattar att i princip samtliga byggnadsdelar byts ut med undantag
fran betongstommen. Byte av klimatskal, fasaden tillaggsisoleras, balkonger utokas, tidigare koldbryggor
byggs bort, samtliga invandiga avlopp, ledningar och radiatorer byts ut, nytt ventilationssystem installeras
(FTX), ny el (elcentral med automatsékringar) installeras, nya ytskikt i samtliga lagenheter, nya badrum
(majlighet for befintliga hyresgaster att valja mellan olika upprustningsnivaer), nya kok, allmanna utrymmen
malas och ny energibesparande belysning installeras. Befintliga hissar, tvattstugor pa entréplan och
fijarrvarmecentraler bevaras.

Beraknad genomsnittlig hyresniva for bostaderna vid fardigstalld ombyggnation uppgar enligt erhallen
information fran Bostadsbolaget till 1 457 kr/kvm (forhandling med hyresgastféreningen), vilket ligger till
grund for vardebedémningen av varderingsobjektet i fardigstallt skick.

Scenario 2 — Befintligt skick

For narvarande ar 61 av 140 lagenheter avstallda, bland annat pa grund av lackageproblem, avsaknad av
tatskikt i badrum, eftersatta avloppsstammar etc. Troligtvis kommer ytterligare 5-10 lagenheter behdva
avstéllas under 2022.

Vid en forséljning av varderingsobjektet i befintligt skick beddms det mest troliga scenariot, beaktat
varderingsobjektets eftersatta skick, vara att en potentiell kopare ocksa ser vérderingsobjektets behov av
att genomga total ombyggnation/renovering.

Beddmningen av varderingsobjektets marknadsvérde i befintligt skick genomfdrs genom en bedémning av
varderingsobjektets marknadsvérde vid fardigstélld ombyggnation med hjalp av en kassaflodesanalys, dar
det forutsatts att byggnader och samtliga lagenheter omfattas av totalrenovering, samtidigt som en bedémd
investeringskostnad for ombyggnationen/renoveringen beaktas i kalkylen.

I denna bedomning forutsatts genomsnittlig hyresniva for bostaderna i fardigstallt skick uppga till 1 600
kr/kvm.

Vardebedomningen av varderingsobjektet i befintligt skick presenteras i slutet av vardeutlatandet under
avsnitt Scenario 2 — Varde i befintligt skick.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2022-10-06 av Emma Erson pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Hakan Ohlson som representant for fastighetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval av bostadslagenheter, allmanna utrymmen och tekniska installationer
studerats.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren/uppdragsgivaren:

e Antal lagenheter, areauppgifter, antal avstéllda lagenheter

e Hyresnivaer avseende befintligt skick, efter genomforda atgarder for nya hyresgaster, avseende
basalternativi/tillvalsalternativ for befintliga hyresgaster, samt berdknad genomsnittlig hyresniva
efter ombyggnation

e Taxebundna kostnader

e  Teknisk beskrivning

e Styrelsehandling:  “Investeringsdrende  Ombyggnad  Kalendervagen 6-18, Kortedala”,
Bostadsbolaget

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms bostader.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet &r Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i stadsdelen Kortedala i Goteborgs kommun. Gatuadressen ar
Kalendervagen 12 m fl. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av bostader i flerbostadshus. Vid Kortedala Torg pa ett avstand om
cirka 500 meter finns service s& som Hemkop, Apotek, Nordic Wellness, vardcentral, bibliotek m.m.
Allmanna kommunikationer finns i form av sparvagn och buss fran hallplats Kortedala Runstavsgatan pa
mycket ndra avstand. Storre trafikleder (E45/E20) finns pa cirka 4-5 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 12 029 kvadratmeter.

P& varderingsobjektet finns fyra punkthus som sammantaget upptar cirka 15-20 % av markarealen. Den
obebyggda delen av varderingsobjektet utgdrs framst av asfalterade ytor for parkeringsplatser och
kommunikation, grasytor och kuperat berg. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna pa véarderingsobjektet uppfordes 1954 och inrymmer nio helplan ovan mark samt kéllare.
Ovan det nionde planet finns ett mindre plan inrymmande teknikutrymmen. Varje byggnad inrymmer 35
lagenheter, huvudsakligen 2 ROK, samt en mindre andel 3 ROK. Utdver lagenheter inrymmer entréplan
gemensam tvattstuga och cykelrum. Kallarplan inrymmer lagenhetsforrad, undercentral etc.

Utover bostadsbyggnaderna inrymmer fastigheten fyra mindre sophus.
Inom fastigheten finns totalt 83 parkeringsplatser.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 7 614 kvadratmeter férdelat enligt nedan:

Uthyrbar area

Antal
Bostader 100 -
Garage/P-platser - 83
Summa/Medel 100 83

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Bostadsarean fordelar sig pa 140 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 54 kvadratmeter.

Konstruktion

Undergrund Sandig moran och urberg

Grundlaggning Kallargrund, betong

Stomme Betong

Bjalklag Betong

Fasadmaterial Fardigstallt skick: puts, Befintligt skick: plat (fran 70-tal)
Yttertak Fardigstallt skick: plat/papp, Befintligt skick: koppartak
Fonster Fardigstallt skick: 3-glas aluminium, Befintligt skick: 2-glas
Balkonger Till varje lagenhet

Portar/trapphus 1 gemensam entré/port och trapphus per byggnad

Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme (fijarrvarmecentraler bevaras vid ombyggnation)
Ventilation Fardigstallt skick: FTX, Befintligt skick: FT

OVK Uppgift saknas

Sophantering Sophus med sopkérl

Hissar 1 hiss per byggnad (hissar bevaras vid ombyggnation)
Internet Fiber

Ovrigt

Parkering 83 p-platser

Cykelrum P& entréplan

Tvéttstuga Pa entréplan

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Skick och standard

Byggnadernas yttre och inre skick ar genomgaende eftersatt. Sedan uppférandet under 1950-talet har i
stort sett endast Iopande underhall utforts. Byggnaderna ar behaftade med fukt- och lackageproblem da
bland annat svetsning i ledningar brister, vilket har eskalerat de senaste aren. Stammar ar mycket
eftersatta.

Under tidigt 70-tal bekladdes byggnaderna med korrugerad plat (tidigare puts) p.g.a. tidigare problem med
vattenintrangning.

Tvattstugorna har genomgatt renovering under 1990-talet och haller ett relativt bra skick. Under 2010-tal
installerades nya fjarrvarmecentraler i tva av byggnaderna. Hissar haller ett normalt skick.

Lagenheterna haller en aldre standard (delvis mycket eftersatt), huvudsakligen i originalskick fran
uppforandet med halvkaklade badrum ock kok fran 1950-tal. | vissa lagenheter har ytskikt renoverats vid
behov. For narvarande ar drygt 40 % av lagenheterna i mycket eftersatt skick och ar avstéllda pa grund av
lackageproblem, avsaknad av tatskikt i badrum etc. Det ar troligt att fler lAgenheter kommer behdva
avstéllas under 2022.

Vid fardigstalld ombyggnation forutsatts byggnadernas yttre och inre skick vara mycket bra. Lagenheterna
forutsatts i fardigstallt skick generellt halla en god standard, en del med vatrumsmatta pa golv och vagg i
badrum samt en del med klinker p& golv och kakel pa vagg (beroende pa bas- eller tillvalsalternativ).

Hallbarhet

Milj6- och héalsocertifiering
Véarderingsobjektet &r for narvarande ej miljo- eller hélsocertifierat.

Planerad ombyggnation foljer Goteborgs Stads program for miljdanpassat byggande samt
Framtidskoncernens miljomal. Vilken miljo- eller halsocertifiering varderingsobjektets avses att uppna ar ej
kant. Planerade atgarder beraknas ge, utdver ett battre och jamnare inomhusklimat, en energibesparing
som motsvarar en halvering av dagens energiférbrukning.

Miljocertifiering avser en bedomning av fastighetens miliomassiga hallbarhet baserat pa faktorer som
energieffektivitet, inomhuskvalitet, material med flera.

Halsocertifiering avser en bedémning baserat pa faktorer som social héllbarhet, jamstalldhet, valbefinnande,
fysisk aktivitet, med flera och syftar till att 6ka valmaende samt reducera sjukfranvaro.

Potentiellt fororenad mark

Varderingsobjektet och dess naromrade ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt
férorenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet.

Rattsliga forhallanden

I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren égare

e Adressuppgifter

e Planforhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Planférhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, f.d. stadsplan, antagen 1952-08-23.

Planbestammelserna anger bostadsandamal med en hogsta byggnadshojd av 97,0 meter Over stadens
nollplan omfattande nio vaningar.

Befintlig och planerad byggnation 6verensstdmmer med planbestammelserna. Byggréatten bedéms vara fullt
utnyttjad.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 (BNP, -0,8 %) noterades en relativt stark tillvéxt i Q2
(BNP, +3,8 %). Sverige vantas emellertid ga in i lAgkonjunktur under 2023, en lagkonjunktur som sannolikt
bestar till 2024/2025. Konjunkturinstitutets prognos (aug-22) ligger pa 2,4 % for 2022 respektive 0,5 % for
2023.

Den ryska invasionen av Ukraina har medfért en stor geopolitisk osakerhet som kan fa langtgdende
konsekvenser, och det kvarstar viss osakerhet kring de langsiktiga konsekvenserna av corona-pandemin.

Inflationen &r historiskt exceptionellt hog; ca 9,0 % sett till de senaste 12 manaderna (KPIF, aug-22),
framfor allt p.g.a. stigande priser pa energi och livsmedel. Riksbanken bedémer att inflationen kommer vara
fortsatt hog under 2022/2023, och att det krévs en tydligt restriktiv penningpolitik for att motverka att den
hoga inflationen blir &n mer langvarig. | september hojdes styrrantan med 100 punkter till 1,75 %, med en
prognos om fortsatta hojningar under 2022/2023 upp till 2,5 %. Utvecklingen &r oséker, men inflationen
vantas stabiliseras kring 2,0 % under 2024/2025.

Hushallen har en tydligt negativ syn pa den ekonomiska utvecklingen, vilket medfor ett minskat utrymme for
konsumtion och investeringar.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen (till 2030
kommer ca 25 % av befolkningen vara 65+). Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20-64 ar vantas
endast 6ka med ca 3 % till 2030, medan antalet 85+ ar vantas 6ka med ca 55 %. De offentliga finanserna ar
starka, vilket mojliggor nodvandiga investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). P& sikt &ar
emellertid en 6kande forsorjningskvot (=andelen personer i “icke-arbetsfor” alder) en stor utmaning.

Det hdga elpriset utgor ett stort problem for den resursintensiva basindustrin som till stor del ar beroende av
laga priser (och en infrastruktur som sakerstaller tillforlitlig leverans av erforderlig el). Med fortsatt hoga
priser foljer en risk for omfattande neddragningar, och t.o.m. konkurser. Vidare finns en risk att investeringar
skjuts pa framtiden, &ven investeringar som syftar till en langsiktig omstallning till en mer klimat-
/ndllbarhetsanpassad industri.

Arbetslésheten for 2022 och 2023 vantas minska till 6,8% respektive 6,6 % (att jamfora med 7,9 % under
2021). Aterhamtningen &r emellertid oséker och arbetsmarknaden &r kanslig fér negativa signaler.

Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken &r det brist pa kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tillbaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. ndédvandiga "grona investeringar” for att mojliggoéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
naringsliv. Inom vard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen, men
aven har ar tillgangen till utbildad arbetskraft begréansad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hdg, en negativ trend som Okade under coronapandemin och som
riskerar att bita sig fast (antalet arbetsldsa >24 manader narmar sig 100 000 personer). For att skapa
forutsattningar for att langtidsarbetslésa ska kunna komma tillbaka till arbetsmarknaden kravs insatser med
fokus pa kompentensutveckling. Utbildning &r den viktigaste faktorn till en varaktig etablering pa
arbetsmarknaden, séarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Kommunfakta - Géteborg

Befolkning

Befolkningen i Goéteborg uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 587 549 invanare, en 6kning med 0,8% sedan
foregdende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Goteborg 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Befolkning kommunen 526 089 533 271 541 145 548 190 556 640 564 039 571 868 579 281 583 056 587 549
Befolkning 20-64 &r 335 022 338 607 342 808 346 358 350 993 354 979 358 966 363 512 365 398 367 578
Tillvéxt kommunen 1,1% 1,4% 1,5% 1,3% 1,5% 1,3% 1,4% 1,3% 0,7% 0,8%
Tillvéixt 20-64 ar 0,8% 1,1% 1,2% 1,0% 1,3% 1,1% 1,1% 1,3% 0,5% 0,6%
Tillvaxt Sverige 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%
Kélla: SCB

Flyttnettot under 2021 var 679 invanare inom kommunen.
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Befolkningsutveckling
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I nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 20-39 ar ar
markant hdgre &an riket i vrigt.

Aldersfordelning
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Medelinkomsten i Goteborg &ar generellt ndgot hogre &n riket i stort, ndgot som géller inom
alderskategorierna 45—64 och 65+.
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Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 &r 137,2 162,8 155,8
25-29 ar 253,1 260,2 258,4
30-44 &r 352,3 352,3 360,1
45-64 &r 431,3 414,2 420,9
65+ ar 291,1 268,4 270,9
Totalt 20+ ar 332,4 327,9 332,1
Kélla: SCB

Arbetsléshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik fér 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgér arbetslésheten i Géteborg till 8,9 % vilket kan jamforas
med Vastra Goétalands lan som har en arbetsloshet om 7,4 % och riket i stort som har en arbetsléshet om
7,9 %.

Oppet arbetsldésa och sdkande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen
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Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens néaringsliv ligger framst pa foretagstjanster samt vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsorning, ..
Byggverksamhet
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och ..
Information och..
Finans- forsaknngsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foéretagstjanster
Offentlig forvaltning och..
Utbildning —
Vard och omsorg, sociala.. —
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20%
m Goteborg = Sverige

Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Goteborg
pa plats 191 i rankingen for 2021, en forsamring med tva platser jamfort med féregaende ar.

Svensk fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har noterat en langsiktig positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader och fastighetssegment.

2022 har noterat en stark inledning pa investeringsmarknaden med en transaktionsvolym om ca 55,8 mdkr i
Q1 och 62,5 mdkr i Q2. Det finns ett fortsatt investeringsintresse for kvalitativa fastigheter, men
osakerheten pa fastighets-/investeringsmarknaden har o©kat (i huvudsak p.g.a. stigande kredit-
[finansieringskostnader och skilda forvantningar hos kopare/saljare). Transaktionsaktiviteten minskade
patagligt i juni (-40 % jamfort med 2021), och indelningen av Q3 har noterat en tydlig "avmattning” i
transaktions-/projektaktivitet med ett flertal avbrutna/uppskjutna anbudsprocesser.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Det finns en tydlig samsyn p& marknaden om en fortsatt 1&g transaktionsvolym, med stigande direkt-
avkastningskrav och sjunkande marknadsvarden under Q3/Q4, inom i praktiken samtliga geografiska
delmarknader och fastighetssegment.

Kreditmarknaden har tydligt forsvagats under 2022. Den 10-ariga statsobligationsrantan har okat kraftigt,
och aven ’traditionell” bankfinansiering har noterat klart samre villkor med héjda rantor och sankt
beldningsgrad. For den vanligen hogt beldnade fastighetssektorn medfor det att kostnad for lanat kapital
stiger, vilket forsamrar avkastningen pa eget kapital.

Med de stigande kredit-/finansieringskostnaderna foljer ett 6kat fokus pa "hég-avkastande” fastigheter.

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta investeringar. En tydlig fordel pa den
kommersiella fastighetsmarknaden &ar de inflationsskyddade hyresavtalen som “realvarde-sakrar”
investeringen (det maste emellertid noteras att marknadshyran inte nédvandigtvis foljer inflationen). Vidare
finns det en osékerhet kring lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckling "post-corona” som till viss del
aven paverkar investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla
lokaler/hyresavtal vantas medféra minskad lokalefterfragan, med risk for pressade hyresnivaer och 6kande
vakanser).

Till foljd av e-handelns tillvéxt och attraktiva triple-net-avtal har logistikfastigheter noterat en stark utveckling
under senare ar, men det finns en férvantan om en tydlig "rekyl” vad galler direktavkastningskrav.

Handelsfastigheter utgor ett diversifierat segment, dar livsmedel och Iagprishandel vantas utvecklas relativt
starkt. Hushallens minskande konsumtion medfér emellertid en tydlig risk for viss detaljhandel (vilket &ven
kan noteras for café/restaurang, hotell/spa o.d.)

Samhaéllsfastigheter ar inte lika konjunkturs-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter, men till foljd
av utvecklingen pa kredit-/fastighetsmarknaden vantas direktavkastningskraven stiga (vilket till viss del ar
ett resultat av att investerare efterfrdgar mer "hég-avkastande” fastigheter).

Bostadsfastigheter utgér fortsatt stabila investeringar, men for "lag-avkastande” objekt och nyproduktion har
det under Q3 noterats stigande direktavkastningskrav. Marknaden for nyproduktion har aven paverkats av
de stigande bygg-/exploateringskostnaderna, det avvecklade investeringsstodet, och att Svea Hovrétt satt
tydliga begransningar pa utvecklingen for presumtionshyra.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Enligt Boverket (prognos, juni-22) finns ett behov om ca 63 400 nya bostader per ar under 2022 — 2030 (for
att méta prognostiserad befolkningsutveckling och “latent” behov p.g.a. tidigare otillracklig nybyggnation).
Det ar fortsatt efterfrdgan pa mark/byggratter och projektfastigheter, sarskilt inom storstadsregionerna och
universitets-/nhogskoleorter. Den stora risken pa projektmarknaden utgors av stigande bygg-
/exploateringskostnader, sarskilt da utvecklingen pa privatbostadsmarknaden medfor att det sannolikt blir
svart att "kompensera” detta genom hogre pris/hyra ut mot kund. Beaktat de projektekonomiska
forutsattningarna vantas projektaktiviteten minska, vilket i sin tur medfér en avvaktande marknad med
sjunkande marknadsvéarden for bostadsbyggratter.

De "fysiska” klimatriskerna har stort fokus, vilket ocksa vantas paverka investerings-/fastighetsmarknaden i
allt hogre utstrackning (sarskilt vid nyproduktion). Klimatrelaterade risker medfor finansiella risker, vilket i sin
tur paverkar forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-/kreditmarknaderna. Det kan fa stora
konsekvenser for kapitalintensiva tillgangar som fastigheter.

Marknadsférutsattningar - Hyresbostader

Bostadsfastigheter har utgjort attraktiva investeringar under senare ar, med sjunkande
direktavkastningskrav och stigande priser inom i princip hela Sverige. Sarskilt storstads-/universitets-
/hogskoleorter har noterat en positiv utveckling, men aven flertalet lokala delmarknader har noterat stigande
priser d& det varit ett stort intresse fran séval lokala/regionala aktérer som institutionellt kapital (det ar till
stor del investeringens storlek som “styr" typ av koépare). Det ar fortsatt god efterfrdigan pa
bostadsfastigheter men marknaden bedéms nu vara klart mer avvaktande &n under 2021 och inledningen
av 2022 (med stigande direktavkastningskrav p.g.a. inflationsrisk och stigande kapitalkostnader). Med
stigande rantor och o©Okade kapitalkostnader finns risk att marknadens aktorer soker sig till mer
hogavkastande fastighetstyper, vilket kan komma att paverka efterfrdgan pa bostadsfastigheter negativt.

Bostadsfastigheternas andel av den totala transaktionsvolymen landade pé cirka 27 % under det forsta
halvaret 2022, vilket ar pa en liknande nivd som under samma tidperiod foregaende ar men Kklart lagre an
for helaret 2021 dar andelen landade pa Gver 40 %.

Till de stora koparna hor nationella aktorer och institutionella investerare, men transaktionsmarknaden i
stort utgors till stor del av lokala/regionala aktorer (inklusive bostadsrattsforeningar). Det finns ett
forhallandevis stort intresse fran utlandska aktorer, saval vad galler direkta som indirekta investeringar (for
att motivera investeringar i Sverige kravs dock en betydande transaktionsvolym vilket motiverar bolags-
[aktieforvarv).

Inom flera delmarknader har direktavkastningskraven under senare ar utvecklats sarskilt starkt for
fastigheter med potential till "driftnetto-optimering” (investeringar => hogre hyra och/eller lagre drift- och
underhallskostnader). Det stora intresset for denna typ av fastigheter har emellertid medfort att
direktavkastningskraven nu pressats till s pass |aga nivaer att det ar svart att hitta investeringsobjekt.

Under senare ar har vi sett en del stora utforsaljningar fran allmannyttan och det finns ett fortsatt intresse
bland ménga kommuner att avyttra delar av bestandet for att erhalla kapital till mer angelagna behov men
ocksa for att f4 in nya aktérer p4 marknaden som kan bidra med investeringar i saval befintligt bestand
som, i vissa fall, nyproduktion. Utforsaljningar ar emellertid en kanslig politisk friga och med tanke pa att
2022 ar ett valar ar det sannolikt att vi kommer se en minskad andel av denna typ av affarer nar 2022
summeras. Dock kvarstdr kommunernas behov av kapital for att investera i saval bostader som
samhéllsfastigheter, till foljd av den demografiska utvecklingen, och det beddms inte finnas nagra storre
hinder for att vi inom kort aterigen ser en 6kad volym inom segmentet.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

15 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2022-10-11 Ordernummer: 178681
Fastigheten Goéteborg Kortedala 12:1

Intresset for nyproduktion, inklusive planerade/pagéende projekt (forward funding/purchase) och
utvecklingsfastigheter har varit stort under senare ar och dar det under 2021 noterades en mycket positiv
utveckling vad galler priser och en press nedat pa direktavkastningskraven. Under 2020 och 2021
noterades ocksa ett Okat intresse fran utlandska aktorer avseende just nyproduktion. Den positiva
prisutvecklingen och pressen pa direktavkastningskraven bedéms dock ha mattats av under 2022 och dar
trenden nu ar okade direktavkastningskrav med hansyn till tkade finansierings- och byggkostnader.
Intresset for affarer genom sa kallad forward funding eller forward purchase har minskat kraftigt under
Q2/Q3. | borjan av juni manad 2022 kom ocksa tva domar frdn Svea Hovratt rorande skalig hyresutveckling
av presumtionshyra. Domarna slar fast att hyran vid presumtionshyra endast far hojas halften s& mycket
som den procentuella hyreshdjningen for bruksvardeshyror inom samma geografiska lage. Hovréattens
beslut i denna typ av mal far inte 6verklagas. | och med detta har ett klargérande erhallits om vad som kan
forvantas vid nyttjande av presumtionshyra. Aven om utfallet var klart mer positivt &n hyresnamndernas
ursprungliga beslut i ovan mal (och darmed innebar en riskreduktion avseende hyran) ar utfallet klart samre
an vad flertalet investerare generellt har rdknat med. | praktiken har flertalet aktorer hittills ofta forutsatt att
hyresutvecklingen ska kunna likstallas med 6kningstakten for bruksvardeshyror. Det aterstar att se hur
marknaden de facto hanterar prissattningen av objekt med presumtionshyra framdver. De forvantade
konsekvenserna beddéms emellertid bli en generell avmattning kring prisbildningen vid nyttjande av
presumtionshyror, d vs en konsekvens av den férandrade hyresutvecklingsprognosen.

I Sverige rader fortsatt bostadsbrist och i Boverkets "Bostadsmarknadsenkat 2022” anger totalt 204
kommuner ett underskott pa bostader. Totalt 66 kommuner anger att bostadsmarknaden &r i balans vilket &r
sju fler an foregéende &r. Det ar — trots relativt hdg nyproduktion under senare ar — alltsd fortsatt
bostadsbrist inom storstadsregioner, universitets-/hdgskoleorter och regionala tillvaxtmarknader. Enligt
Boverkets senaste prognos (juni 2022) finns det ett behov om ca 63 400 nya bostader per ar fram till 2030
(for att mota prognostiserad befolkningsutveckling och for att “aterstalla” uppdamt behov sedan tidigare
otillracklig nybyggnation). Detta ar drygt 3 000 fler bostdder &n Boverkets senaste prognos i december
2021. Antalet paborjade bostader i flerbostadshus har minskat under 2022 och Boverkets prognos ar en
fortsatt minskad byggtakt under 2023.

Trots fundamentalt goda forutsattningar aterfinns vissa risker inom segmentet. En hdgre
omflyttningsfrekvens, och pa sikt en viss vakans-/hyresrisk pa grund av hogt satta nyproduktionshyror (i
forhallande till befintligt bestand) paverkar investeringsvilian. Vidare ar det inom flera, primart mindre,
delmarknader fortsatt svart att fa projektekonomin att ga ihop. Infor arsskiftet 2021/2022 togs beslut om att
ta bort det statliga investeringsstdodet som har syftat till att stimulera nyproduktion i svagare marknadslagen.
Stodet har sedan det infordes 2017 bade hyllats och kritiserats men har haft ett starkt intresse fram till dess
borttagande. Att det statliga investeringsstddet nu avvecklats beddoms emellertid leda till en minskad
projektaktivitet framover. Om stddet eller ett omarbetat sddant aterinfors aterstar att se. Lagger man dartill
de senaste domarna i Svea hovratt avseende presumtionshyrornas utveckling samt den allmanna
konjunkturutvecklingen tillsammans med 6kade rantor och kapitalkostnader ar det mycket som talar for att
projektaktiviteten kommer att ga ned under det kommande aret.
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Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Goteborg avseende hyresfastigheter med huvudsakligen
bostader har de senaste aren varit god, vilket ocksa har avspeglats i sankta direktavkastningskrav.

Bostadsbristen ar fortsatt pataglig i regionen och investeringsklimatet for bostadsfastigheter har under de
senaste tva aren, trots coronaepidemin, varit starkt. Likt 6vriga tillvaxtmarknader i Sverige har intresset varit
stark for fastigheter i bade primara och sekundara I|agen. Bostader ar det minst riskfyllda
fastighetssegmentet och bedéms kunna ge ett fortsatt bra kassaflode till en lag risk aven i tider av
ekonomisk oro.

Framgent bedéms dock osakerheten vara stor dar stigande réntor och en langvarig hég inflationstakt
sannolikt kommer att paverka investeringsklimatet p& den lokala fastighetsmarknaden. Under de senaste
manaderna noteras generellt en mer avvaktande marknad med f& avslut, vilket tyder pa att kbpare och
séljare har svart att motas. Med hansyn till den rddande marknadsutvecklingen bedéms det pa kort sikt
finnas risk for stigande avkastningskrav.

| Goteborgsregionen har det noterats, likt i stora delar av dvriga Sverige, att direktavkastningskraven skiljer
sig mindre beroende pa lage an tidigare. Laga avkastningsnivaer i Goteborgs centrala delar tillsammans
med ett 1&gt utbud har medfort att antalet investerare i mer sekundéra lagen har okat, vilket i sin tur har
pressat avkastningskraven nedat i kommunens B- och C-lagen under senare ar men &ven i
kranskommunerna till Goteborg. Huruvida denna trend haller i sig under radande marknadsutveckling
beddms dock vara mer osékert.

Kdpare och séljare av storre hyresbostadsfastigheter i Goteborg har i huvudsak varit storre lokala/regionala
fastighetsbolag, med visst inslag av nationella aktorer och bostadsrattsféreningar pa koparsidan.

For bostadsfastigheter i Goteborg bedéms marknadsmassiga hyresnivder normalt ligga i intervallet 900 —
2000 kr/kvm uthyrbar area, dar hyresnivan for aldre lagenheter normalt aterfinns i den nedre delen av
intervallet och for nyproducerade lagenheter i den 6vre delen. Beaktat den hoga efterfrdgan pa bostader
beddms den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken i princip vara obefintlig.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett relativt bra lage, vilket beddms som ett B-l&age for bostader i Goteborgs kommun.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet i befintligt skick bedoms beaktat dess eftersatta skick men samtidiga
utvecklingspotential och relativt goda lage, sammantaget som normal till bra. Sannolik koparkategori
beddms framst vara storre lokal/regional aktor, alternativt en nationell aktér, som ser potential i att utveckla
fastigheten genom ombyggnation. Efterfrdgan pa varderingsobjektet i fardigstallt skick bedéms beaktat
utnyttjad utvecklingspotential som normal.
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Nedan redovisas en sammanfattning avseende véarderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
o Effektivt forvaltningsobjekt e Okande rante- och finansieringskostnader
e Narhet till goda kommunikationer med risk for stigande
e Manga p-platser inom fastigheten direktavkastningskrav pa kort sikt
e Relativt bra serviceutbud, skola m.m. i o Befintligt skick: Mycket eftersatt skick,
naromradet behov av total ombyggnation/renovering

e Befintligt skick: utvecklingspotential genom
ombyggnation/ standardhdjande renoveringar

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgdng eller skuld borde kunna Overlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kopare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter
sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgéaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan héarledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsméssig nivd. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istéllet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ortsprismetod

En ortsprisanalys av forsalda hyresfastigheter inrymmande bostader (typkod 320 och 321) i Géteborg har
genomforts. Urvalskriterier har varit objekt belagna i for bostader bedomda A-, B- och C-lagen (skala AA-D
med AA som bast) med en totalyta Gverstigande 1 500 kvadratmeter. Efter gallring med avseende péa orena
kop samt objekt som saknar jamforbara nyckeltal aterstar narmare tjugo objekt sedan januari 2016.

Objekten har sélts till priser som varierar mellan cirka 13 400 och 51 200 kr/kvm uthyrbar area, med ett
genomsnitt om cirka 32 000 kr/lkvm. Genomsnittlig totalyta uppgar till cirka 3 200 kvadratmeter och vardear
1964. Inget av objekten ar belaget i varderingsobjektets naromrade. Endast tva av jamférelseobjekten har
vardear under 2000-talet, for vilka forsaljningspriserna uppgar till cirka 33 000 kr/kvm (B-lage, forsaljning
under 2016) respektive 47 000 kr/kvm (A-lage, forsaljning under 2019).

Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstdende material, men bedéms med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jamforbara delmarknader i
huvudsakvariera mellan 2,0 och 4,0 %.

Nedan redogdrs for ett urval av forvarv i mer detalj, som avser storre bostadsfastigheter (totalyta> 3 000
kvadratmeter) samt nyproduktions-/projektfastigheter i Géteborg sedan 2020.

e Fastigheten Olivedal 6:35 i Olivedal/Vegastaden, Géteborgs kommun, forvarvades och ombildades
genom en bolagstransaktion till ett underliggande éverenskommet fastighetsvarde om 355 mkr.
Transaktionen genomférdes under juni manad 2021. Saljare var VEGA Forvaltnings AB och kdpare
var Bostadsrattsforeningen Vega 50-58. Fastigheten inrymmer cirka 7 900 kvadratmeter, varav
cirka 6 400 kvadratmeter bostader fordelat pad 79 lagenheter, samt cirka 1 500 kvadratmeter
lokaler. Bebyggelsen pa objektet uppférdes 1967 och har genomgatt ombyggnation 2015.
Bebyggelsen utgors av en huskropp med 5 bostadsvaningar och 2 vaningar i souterrang
inrymmande lokaler. Byggnaden bedéms som helhet ha ett normalt till bra skick. Lagenheterna har
kok och badrum i 2010-talsstandard. Fastighetens lage beddms som ett AA/A-lage for
bostadsfastigheter inom Goteborgs kommun. Priset motsvarar cirka 44 900 kr/kvm och
direktavkastningen beddms, beaktat marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,3 %.

e Fastigheten Jarnbrott 164:17 i Tynnered, Go6teborgs kommun, ombildades genom en
bolagstransaktion till ett underliggande dverenskommet fastighetsvarde om 85 mkr. Transaktionen
ar baserad pa den ekonomiska planen som uppréattades i juni 2021. Saljare var Goteborgs stads
bostadsaktiebolag och kopare var Bostadsrattsforeningen Roda Briljantberget. Fastigheten
inrymmer cirka 4 300 kvadratmeter BOA fordelat pa 58 lagenheter med en genomsnittlig area om
74 kvadratmeter. Fastigheten inrymmer aven tre sma lokaler. Bebyggelsen pa objektet uppfordes
1967 och beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Fastighetens lage
beddéms som ett samre B-lage for bostadsfastigheter inom Goéteborgs kommun. Priset motsvarar
cirka 19 700 kr/kvm och direktavkastningen beddms, beaktat marknadsmassiga parametrar, till
cirka 2,85 %.

e Tomtratterna till Bergsjon 15:4, 15:5 och 15:7 i stadsdelen Bergsjon i Goteborg forvarvades under
augusti/ september manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 316 mkr. Kopare var
Fortinova och séljare var Amlévs Fastighetsférvaltning AB. Objektet omfattar 262 lagenheter och
fem lokaler, varav en forskola. Byggnaderna pa objektet uppférdes i slutet p& 1960- och bérjan pa
1970-talet. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal till god standard med
hansyn till vardear. Priset motsvarar cirka 18 000 kr/kvm och direktavkastningskravet bedoms, med
beaktade av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,75 %.
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e Tomtratterna till Jarnbrott 126:3, 144:8 och 145:8 i Flatsds i Goteborgs kommun med adress
Marklandsgatan 31 m fl. forvarvades av ett familjedgt fastighetsbolag Amlévs Fastighetsforvaltning
under juni manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 330 mkr. Séljare var en privat
aktor. Objektet omfattar cirka 13 450 kvadratmeter fordelat pa 13 175 kvadratmeter bostader, 195
lagenheter, samt 275 kvadratmeter lokalyta. Hyresvardet uppgar till omkring 14,9 mkr,
motsvarande cirka 1 105 kr/kvm. Byggnaderna pa objektet uppfordes under 1960-talet. Priset
motsvarar cirka 24 500 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,75%.

Kdpeskillingarna for ovan redovisade forvarv i punktlista varierar mellan cirka 18 000 — 45 000 kr/kvm
uthyrbar area. Bedomda direktavkastningskrav varierar mellan cirka 2,3 — 3,75 %.

Nyproduktions-/projektfastigheter:

e Sigillet ingick, i november 2020, avtal om att forvarva 182 nybyggda hyresrattslagenheter i Flatas i
Goteborg till ett underliggande fastighetsvarde av 280 mkr. Saljare var Alaska Fastigheter och
Lejonstaden. Byggnationen ar pagaende och planeras fardigstéllas under andra kvartalet 2022
varpa fastigheten kommer inrymma 5 832 kvadratmeter, fordelat pa4 182 kvadratsmarta lagenheter,
en mindre lokal samt 18 garageplatser. Lagenheterna byggs med statligt investeringsstod vilket
innebar att normhyran begransas under de forsta femton aren. Vidare kommer byggnationen
uppfylla kraven for Miljobyggnad Silver. Priset motsvarar cirka 48 000 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 3,5%.

e Heimstaden Bostad ingick, i november 2020, avtal om att férvarva 180 nybyggda hyreslagenheter i
Nya Hovas, Goéteborg. Bedomt fastighetsvéarde vid fardigstallande uppgar till cirka 450 mkr. Séljare
var Magnolia Bostad. Projektet omfattar cirka 8 500 kvadratmeter uthyrbar area, inklusive en
mindre andel lokaler. Projektet ingar i ramavtalet med Heimstaden som tecknades 2018, har
lagakraftvunnen detaljplan och totalentreprenad tecknat med Consto AB. Inflyttning planeras till
forsta kvartalet 2023. Priset motsvarar cirka 52 900 kr/kvm uthyrbar area och
direktavkastningskravet for bostadsdelen beddms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 4,25-4,5%.

e Heimstaden Bostad ingick, i juli 2020, avtal om att férvarva 12 500 kvm BTA bostader samt 3 000
kvadratmeter handel och underliggande garage i den nya stadsdelen Partille Port i Partille. Saljare
var Magnolia Bostad. Bedomt fastighetsvarde vid fardigstallande uppgar till cirka 560 mkr. Projektet
ingdr i ramavtalet med Heimstaden som tecknades 2018, har lagakraftvunnen detaljplan och
totalentreprenad med Byggnadsaktiebolaget Tornstaden. Forsta inflyttning planeras till arsskiftet
2022/2023. Priset motsvarar cirka 46 900 kr/kvm uthyrbar area och direktavkastningen for
bostadsdelen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar till cirka 4,5%.

Kdpeskillingarna for ovan redovisade forvarv avseende nyproduktions-/projektfastigheter varierar mellan
cirka 47 000 — 53 000 kr/kvm uthyrbar area. Beddmda direktavkastningskrav varierar mellan cirka 3,5 — 4,5
%.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, bedoms varderingsobjektets varde i fardigstallt skick sammantaget ligga
omkring redovisat genomsnittspris for forsalda bostadsfastigheter i Géteborgs A-, B-, C-lagen, omkring
mitten av redovisat intervall avseende forséljningar av storre bostadsfastigheter och under redovisat
intervall avseende forsaljningar nyproduktions-/projektfastigheter.

Ett beddmt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet bedoms (i fardigstallt skick) till mellan 3,25 och 3,75 %.
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Direktavkastningskravet, tillampat via en kassaflodeskalkyl, se avsnitt Avkastningsmetod nedan, indikerar
ett beddmt varde mellan cirka 30 000 — 34 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt varde i intervallet om cirka
228 000 000 — 259 000 000 kronor.

| befintligt skick bedéms véarderingsobjektets varde ligga i den nedre delen av redovisade intervall for
forsalda bostadsfastigheter i Goteborgs A-, B-, C-lagen och for forsaljningar av storre bostadsfastigheter.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2022-10-01.

Inflation
Under 2022 och 2023 har anvants inflationsantaganden om 7,0 % respektive 3,0%, darefter 2,0 %.

Inflationsantagandet ar baserat pd en samlad beddomning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-
institutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedémts med utgangspunkt fran pd marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmaéssiga parametrar, statistik och
erfarenhet. Direktavkastningskravet for varderingsobjektet i fardigstéllt skick beddms till cirka 3,50%.

Teoretisk utgdngspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en [6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa véarderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmojligheter. | praktiken beddms kalkylréantan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgérs av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har beddmts till cirka 3,50%

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. For bostader redovisas utgdende
genomsnittlig hyresniva vid fardigstalld ombyggnation (se sarskilda forutsattningar). Utgaende hyresnivaer
beddms vara marknadsmassiga.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Tkr Kr/m? Kriplats Tkr Krim2  Kirlplats Tkr Krim?2  Kirlplats Tkr Krim?  Krlplats
Bostéder 11094 1457 - 11094 1457 0 11094 1457 -
Garage/P-platser 428 - 5160 428 - 5160 0 - 428 - 5160
Summa/Medel 11522 1457 5160 11522 1457 5160 0 0 0 11522 1457 5160

Hyrorna ar redovisade inklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg (ej varmvatten).

Hyresutvecklingen for bostadsldgenheterna och parkeringsplatserna  beddoms  folja forvantad
inflationsutveckling, med undantag for 2022 dar vi i kalkylen bedémer att hyrorna hojs med 3 % fran 1
januari 2023.

I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms,
utgdende hyresnivder, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.
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Vakanser

Varderingsobjektet betraktas vid vardetidpunkten som fullt uthyrt avseende bostaderna. Avseende
parkeringsplatser ar cirka 95% uthyrda.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % Antal % %
Bostéder 7614 100 - 7614 100 - 0 0 - 0,0% 0,0%
Garage/P-platser - - 83 - - 83 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 7614 100 83 7614 100 83 0 0 0 0,0% 0,2%

*Enskilda kontrakt som innehdller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvindningsomréadet.

Med beaktande av varderingsobjektets egenskaper och efterfraigan pa bostader bedéms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster avseende bostaderna i fardigstallt skick som i princip obefintlig. Den
langsiktiga vakans-/hyresrisken for parkeringsplatserna bedéms uppga till cirka 5,0 %.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering och renhdlining for
varderingsobjektet i befintligt skick har erhdllits frdn fastighetsagaren. De totala drift- och
underhallskostnaderna for varderingsobjektet i fardigstéllt skick har bedomts med ledning fran erhallna
kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Beddmd D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Krim2 ELS Tkr *Krfim?  Kirlplats Tkr *Krim?  Krlplats Tkr *Krim?  Kirlplats

Bostader 2855 375 - 1827 240 761 100 267 35
Garage/P-platser 42 - 500 42 - 500 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 2897 375 500 1869 240 500 761 100 267 35

Kostnaden for planerat/periodiskt underhdll avser en schabloniserad annuitetsberékning Gver varderings-
objektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme, exklusive varmvatten.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts folja férvantad inflationsutveckling.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen &satts typkod 320 (HYRESHUSENHET, BOSTADER).
Byggnaderna har &satts vardear 1954.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 34 000 000
Byggnadsvarde 57 000 000
Totalt 91 000 000
Varav bostad 91 000 000
Varav lokaler 0
Totalt 91 000 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2022 till 1 519
kronor per lagenhet och &r, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen.

Fastighetsskatt utgér darmed totalt for varderingsobjektet under &r 2022 med cirka 5,0% 213 000 kronor.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet i fardigstallt skick beddoms till 31
519 kr/kvm uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 240 000 000 kronor (se bilaga 1:1).
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Kanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata férandras har en kanslighetsanalys utforts med
utgdngspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utférts gallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut samt for hela
perioden enligt féljande tabell:

Férandring Vardeforandring

Tkr %

Hyra bostader % 10,0% 32131 13,4%
Hyra lokaler % 10,0% 1178 0,5%

Drift och underhall % 10,0% -6 423 -2,7%
Inflation %-enheter 1,0% -123 -0,1%
Vakans bostéader %-enheter 1,0% -3213 -1,3%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -620 -0,3%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -21 831 -9,1%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -30008  -12,5%

Scenario 2 — Varde i befintligt skick

Beddmningen av varderingsobjektets marknadsvarde i befintligt skick genomférs genom en bedémning av
varderingsobjektets marknadsvarde vid fardigstalld totalrenovering med hjalp av en kassaflédesanalys, dar
det forutsatts att byggnader och samtliga lagenheter omfattas av totalrenovering, samtidigt som en beddémd
investeringskostnad for ombyggnationen/renoveringen beaktas i kalkylen. Kassaflodesanalysen finns
redovisad i bilaga 2:1.

Vad som har namnts i vardebedémningen ovan avseende parkeringsplatser inom varderingsobjektet, galler
aven i detta scenario.

For narvarande ar 61 av 140 lagenheter avstallda, bland annat pa grund av lackageproblem, avsaknad av
tatskikt i badrum, eftersatta avloppsstammar etc. Troligtvis kommer ytterligare 5-10 lagenheter behéva
avstéllas under 2022.

Hyra
I denna vardebedomning forutsatts genomsnittlig hyresniva for bostaderna i fardigstallt skick uppga till 1
600 kr/kvm, inklusive varme, exklusive varmvatten.

Hyresutvecklingen beddms folja forvantad inflationsutveckling, med undantag for 2022 dar vi i kalkylen
bedémer att hyrorna héjs med 3 % frén 1 januari 2023.

Drift- och underhall
Bedomd drift- och underhallskostnad for bostaderna bedoms i fardigstallt skick uppga till 375 kr/kvm,
inklusive varme, exklusive VA.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Vakans

Under 2022 och 2023 bedoms vakansgraden for bostaderna uppga till cirka 50%, och under 2024 till 25%.
Darefter bedoms risken for langsiktiga vakanser och hyresforluster avseende bostaderna som i princip
obefintlig.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet i fardigstéllt skick enligt ovan nadmnda forutséttningar
beddms till cirka 3,75%.
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Investeringskostnad

Beaktat varderingsobjektets eftersatta skick har en investeringskostnad for total ombyggnation och
renovering av lagenheter grovt uppskattats till totalt 15 000 kr/kvm BOA, vilket motsvarar totalt cirka 115
mkr. Kostnaderna har i kalkylen férdelats 6ver ar 2022—-2024.

Hyresgéastanpassningar/Ovriga utbetalningar

Atgard Kostnad kr/kvm m?2 Kostnad tkr
2022  Totalrenovering - - 15 000
2023  Totalrenovering - - 50 000
2024  Totalrenovering - - 50 000
Totalt tkr 115 000
Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet i befintligt skick, beaktat ovan
redovisade forutsattningar, bedéms uppga till 17 728 kr/kvm uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde
om cirka 135 000 000 kronor (se bilaga 2:1).
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden (fardigstallt skick) cirka 228 000 000 — 259 000 000 kronor
Avkastningsmetoden (fardigstallt skick) cirka 240 000 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen beaktas resultatet frAn bada metoderna.

Varde i befintligt skick cirka 135 000 000 kronor

Marknadsvarde

Fardigstallt skick

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvéardet av varderingsobjektet (i
fardigstallt skick, enligt av Bostadsbolaget planerad ombyggnation) vid vardetidpunkten 2022-10-11 till:

240 000 000 kr

Tvahundrafyrtio miljoner kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvéarde / m? 31519
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,64
Bruttokapitalisering, ar 1 20,9
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 3,51%
(aktuellt driftnetto / marknadsvéarde)

Direktavkastning, ar 1 3,50%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 3,50%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Befintligt skick

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet (i
befintligt skick) vid vardetidpunkten 2022-10-11 till:

135 000 00 kr

Etthundratrettiofem miljoner kronor

Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 2:1.
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Goteborg, 2022-10-11
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Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Lantmateri

av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvéarderare fastighetsvéarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflédesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller

Bilaga 2 Kassaflédesanalys samt foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Géteborg Kortedala 12:1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2022-10-01
Vardedr: 1954

Tax. varde: 91 000
Typkod: 320

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Inflation 7,00% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%
Kalkylranta ~ 10,75% 6,60% 5,57% 5,57% 5,57% 5,57% 5,57% 5,57% 5,57% 5,57% 5,57%

Viktad direktavkastning for restvérdeberakning 3,50%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Garage / P-platser 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Totalt 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
Delar Delar
Kassafléde (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Hyra bostader (+) 1457 2796 11 426 11769 12 005 12 245 12 490 12739 12994 13 254 13519 10314
Hyra lokaler (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra garage mm (+) 5160 108 441 454 463 473 482 492 502 512 522 398
Hyresrisk/vakans bostader (-) o] 0 0 0 o] 0 0 0 o] 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans garage mm (-) -258 -5 -22 -23 -23 -24 -24 -25 -25 -26 -26 -20
Tilligg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 (] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 1510 2899 11845 12 201 12 445 12 694 12948 13207 13471 13740 14015 10692
Drift och underhéll (-) -380 -730 -3100 -3193 -3 257 -3322 -3388 -3 456 -3525 -3 595 -3 667 -2798
- varav Administration (-) -67 -285 -294 -300 -306 -312 -318 -324 -331 -337 -344
- varav Drift & Lépande UH (-) -471 -2 000 -2 060 -2101 -2143 -2186 -2230 -2274 -2320 -2 366 -2413
- varav Periodiskt UH (-) -192 -815 -839 -856 -873 -891 -908 -927 -945 -964 -983
Fastighetsskatt (-) -28 -54 -217 -221 -226 -230 -235 -239 -244 -249 -254 -194
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 1102 2115 8529 8787 8 963 9142 9325 9511 9701 9895 10 093 7 700
Aterstéende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 1102 2115 8529 8787 8963 9142 9325 9511 9701 9895 10 093 7 700
Nuvérde driftnetto 69 682
Nuvérde restvéarde 170 234
Marknadsbaserat avkastningsvarde 239 916

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvéarde kr / m2 31508
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 2,64
Bruttokapitalisering, ar 1 20,9
Direktavkastning, initial 3,51%
Direktavkastning, ar 1 3,50%
Marknadsmaéssig direktavkastning 3,50%

Nyckeltal (&satt):

Viktad direktavkastning for restvardeberakning 3,50%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Hyresgéastforteckning Fastighet:  Goteborg Kortedala 12:1 Bilaga 1:2
Uppsagt for
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingér avflytt / Egenanvéndare Vakanstid efter Bedémd HG-anpassning [\[o]
driftstillagg *) ater pliktig HG  varme **) omférhandling avtalets slut
From Tom Tkr Kr/m2 Index Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 (J/N) J/N) (A/0) (J/N) Méanader Kr/m?2
Lagenheter uthyrda 140 st Bo Bostader 2022-10-01  2022-12-31 11 094 1457 100% 1457 100% 0
P-platser G Garage och P-platser 83 2022-10-01  2022-12-31 428 5160 100% 428 5160 100% 0 0 N N - N 0 - -
Summa/Medel 7614 11522 1457 11522 1457 0 0 0
*) | utgdende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som véarme, kyla o0.d.; **) Med ingar varme avses att varme har inkluderats i saval utgdende hyra som drift- och underhéllskostnader.:
Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
Bilaga 1

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastighet: Goteborg Kortedala 12:1 Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % Antal

Bostader 7614 100 - 7614 100 - 0 0 - 0,0% 0,0%

Garage/P-platser - - 83 - - 83 - - 0 0,0% 5,0%

Summa/Medel 7614 100 83 7614 100 83 0 0 0 0,0% 0,2%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvéndningsomradet.

Utgéende hyra Marknadsméssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/im? Kr/plats Tkr Krim?  Krlplats Tkr Krim?  Krlplats Krim?  Krlplats
Bostader 11094 1457 - 11094 1457 0 - 11094 1457 -
Garage/P-platser 428 - 5160 428 - 5160 0 - 428 - 5160
Summa/Medel 11522 1457 5160 11522 1457 5160 0 0 0 11522 1457 5160

Beddmd D&U-kostnad
Drift och ldpande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? Kr/plats Tkr *Krim?  Krlplats Tkr *Kr/m2  Krlplats *Kr/m2  Krlplats
Bostader 2855 375 - 1827 240 - 761 100 - 267 35 -
Garage/P-platser 42 - 500 42 - 500 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 2897 375 500 1869 240 500 761 100 267 35

* Kostnad/m inkluderar ] lokaltyperna G, 03 och S.

Beddmd langsiktig D&U
Drift och |6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Krim?  Krlplats Tkr *Kr/m2  Krlplats *Kr/m2  Krlplats
Bostader 2855 375 - 1827 240 - 761 100 - 267 35 -
Garage/P-platser 42 - 500 42 - 500 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 2897 375 500 1869 240 500 761 100 267 35

* Kostnad/m inkluderar ] lokaltyperna G, 03 och S.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Goteborg Kortedala 12:1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2022-10-01
Vardedr: 1954

Tax. vérde: 91 000
Typkod: 320

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Inflation 7,00% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75%

Kalkylranta ~ 11,01% 6,86% 5,83% 5,83% 5,83% 5,83% 5,83% 5,83% 5,83% 5,83% 5,83%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning 3,75%

Ekonomisk vakans
Bostader 50,0% 50,0% 25,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Garage / P-platser 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Totalt 48,5% 48,5% 24,3% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
Delar Delar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Hyra bostader (+) 1600 3071 12548 12924 13183 13 446 13715 13990 14 269 14 555 14 846 11326
Hyra lokaler (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra garage mm (+) 5160 108 441 454 463 473 482 492 502 512 522 398
Hyresrisk/vakans bostader (-) -800 -1535 -6 274 -3231 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans garage mm (-) -258 -5 -22 -23 -23 -24 -24 -25 -25 -26 -26 -20
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 853 1638 6693 10125 13623 13 896 14173 14 457 14746 15041 15342 11704
Drift och underhall (-) -380 -730 -3100 -3193 -3 257 -3322 -3 388 -3 456 -3 525 -3 595 -3 667 -2798
- varav Administration (-) -67 -285 -294 -300 -306 -312 -318 -324 -331 -337 -344
- varav Drift & Lépande UH (-) -471 -2 000 -2 060 -2101 -2143 -2 186 -2 230 -2274 -2 320 -2 366 -2413
- varav Periodiskt UH (-) -192 -815 -839 -856 -873 -891 -908 -927 -945 -964 -983
Fastighetsskatt (-) -28 -54 -217 -221 -226 -230 -235 -239 -244 -249 -254 -194
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fére investeringar 445 854 3376 6711 10 141 10 344 10551 10762 10977 11196 11420 8713
Aterstaende investeringar 1970 -15000 -51500 -52530 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar -1525 -14146 -48124 -45819 10141 10 344 10551 10762 10977 11196 11420 8713
Nuvérde driftnetto -40 504
Nuvarde restvérde 175 489
Marknadsbaserat avkastningsvérde 134 985

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m2 17728
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 1,48
Bruttokapitalisering, ar 1 20,8
Direktavkastning, initial 7,04%
Direktavkastning, ar 1 -8,60%
Marknadsmassig direktavkastning 7,03%

Nyckeltal (&satt):

Viktad direktavkastning for restvardeberakning 3,75%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

GOTEBORG KORTEDALA 12:1 2003-09-29 2007-02-15 13:00 2022-10-03

Nyckel: 140039612

UUID: 909a6a64-8754-90ec-e040-ed8f66444c3f

Anmarkning: INGAR | KVARTERET 12-BULJONGKOPPEN | KORTEDALA
Distrikt: Kortedala

Nr: 107093

ADRESS

Kalendervagen 10, 12, 6, 8
415 34 Goteborg

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6404547.9 323369.7

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 12 029 kvm 12 029 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556046-8562 1/1 1993-12-29 93/55457
Goteborgs stads bostadsaktiebolag

BOX 5044

402 21 GOTEBORG
Kop: 1993-12-06 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
O-GOTEBORG KORTEDALA 12-BULJONGKOPPEN:1 1984-06-13 1480K-XI-115/84

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Auvtalsservitut: LEDNINGAR MM 1996-11-20 96/58512
3 Nyttjanderatt: BREDBAND 2007-02-15 07/5490

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 29 064 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

2 Datapantbrev 29 064 000 SEK 2006-04-26 06/13180
RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande  Rattighetstyp Datum Akt

LEDNINGAR MM Last Avtalsservitut 1996-11-20 14-IM1-96/58512.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Tomtindelning: 12-BULJONGKOPPEN | KORTEDALA Avregistrerad 1952-08-23 1480K-11-4427
Senast ajourféring: 2003-04-10

Stadsplan 1952-03-28 1480K-11-2749

Senast ajourforing: 2021-08-16

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Delomréde fér andra anm.: ANDRADE BESTAMMELSER,SE AKT 1480K-11-5113

Stadsplan 1969-05-07 1480K-11-3203
Senast ajourforing: 2013-01-30

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN BOSTADER (320) 2022

262673-6

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

91 000 000 SEK 57 000 000 SEK 34 000 000 SEK 12029 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556046-8562 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Goteborgs stads bostadsaktiebolag Tomtrattsinnehavare

BOX 5044

402 21 GOTEBORG
Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 17074297
Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A64-8754-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-10-04 10:46



TAXERINGSINFORMATON

34 000 000 SEK 1480088
Yta byggratt Riktvarde byggratt
9517 kvm 3600 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 17073297
Id hyresmark: 17074297

Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning
Sammanlaggning
Fastighetsreglering
Tekninska atgarder

Ovriga atgarder INTYG
Nybyggnadskarta

Ovriga atgarder UTSTAKNING
Ovriga atgarder UTSTAKNING
Ovriga atgarder UTSTAKNING
Ovriga atgarder UTSTAKNING
Ovriga atgarder UTSTAKNING
Ovriga atgarder UTSTAKNING
Ovriga atgarder KONTROLL
Ovriga atgarder KONTROLL
Ovriga atgarder KONTROLL

Taxvarde Riktvardeomréde Justeringsorsak
57 000 000 SEK 1480088

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1954 1954 1991

Bostadsyta Under byggnad Hyra

7615 kvm Nej 7 431 000 SEK/ar
ATGARDER

Datum

1952-09-13
1952-09-24
2003-09-29
Datum

1952-09-20
1952-10-20
1952-11-22
1952-12-08
1953-01-13
1953-01-13
1953-03-20
1953-05-19
1953-05-22
1953-05-22
1953-07-10

Akt
1480K-1V-334/1952

1480K-2003F250
Akt
1480K-XI111-1165

1480K-1X-12638-PM

1480K-VI1I1-26734
1480K-VIII-26774
1480K-VI111-26855
1480K-VI111-26856
1480K-VI111-27023
1480K-VI111-27201
1480K-VI1I1-27226
1480K-VIII-27227
1480K-VI111-27330

GOTEBORG KORTEDALA 763:19, 763:110

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A64-8754-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan2 av 5

2022-10-04 10:46
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De 4r utarbetade med utgéngspunkt fran God
Vérderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2022-01-27 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddmning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i foérekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sésom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofrégor

Vardebeddmningen galler under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

3.3

4.1

4.2

5.2

6.2

73

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pd Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

« sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

» funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

« Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prishasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde foréndras over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebar inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Véardeutladtandets anvandande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd
av att denne anvant sig av vérdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvinda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.
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Investeringsarende
Ombyggnad Kalendervagen 6-18, Kortedala

Forslag till beslut
Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet ombyggnad Kalendervidgen 6-18, i enlighet med bilaga 1,
godkénns.

2. Vd far i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med beslutet, under
forutséttningar att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden godkénner
investeringen.

3. Arendet hemstills for godkinnande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Investeringsdrendet avser ombyggnad av 210 st lagenheter beldgna pé Kalendervégen i
Kortedala. Byggnaderna uppfordes under 1950-talet och &r i stort behov av upprustning.
Hyresgéstprocessen har varit 1ang och hyresférhandling pagér sedan ett ar tillbaka. Projektet
avser ombyggnad av sex byggnader. For att initialt utreda, och dven eventuellt korrigera
vissa atgérder, har ett pilothus genomforts under ar 2016/2017 (Kalendervagen 20) dar
erfarenheter fran detta hus arbetats in i handlingarna for de &terstdende sex husen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Produktionskostnad, I1o6nsamhetsbedomning och vérdering dr gjorda enligt gdllande
modeller. I produktionskostnaden ingar samtliga kostnader 1 projektet, sasom
entreprenadkostnad, evakueringskostnader, byggherrekostnad, mervardesskatt m.m.

Projektkostnad

Projektkostnaden &r baserad pa inkomna anbud. Total projektkostnad uppgar till
348 000 000 kr inklusive moms. Projektet aktiveras till 100%. Projektkostnaden
motsvarar 30 470 kr/kvm BOA/LOA.

Faktorer som paverkar den totala ekonomin ér delvis resultatet av hyresforhandlingen
men dven utvecklingen av entreprenadkostnader och da i huvudsak kostnader kopplat till
materialprisokningar.
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Lonsamhetsbedémning

Projektets har I6nsamhetsberédknats i enlighet med Framtidens modell for
lonsamhetsbeddmning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pé 3,3%. Direktavkastningen i projektet motsvarar 2,9%.

Provning av det nya bokforda virdet mot marknadsvérdet visar pa ett 6vervirde om
12 281 794 kr.

Bedomning ur ekologisk dimension

Projektet foljer Goteborgs Stads program for miljoanpassat byggande samt Framtiden-
koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder kommer att ske utifran
ovanstaende miljo- och halsokriterier. Som verktyg anviands Byggvarubedéomningen.

Atgirder kommer att genomforas for att minska den framtida energianvéindningen genom
ett flertal olika atgérder. Planerade atgérder berdknas ge, utdver ett bittre och jamnare
inomhusklimat, en besparing om 84 kWh/kvm vilket motsvarar en halvering av dagens
energiforbrukning. Kostnadsbesparing beréknas till ca 795 000 kr/ar. Dessa uppgifter
baseras pa erfarenheter fran Kalenderviagen 20.

Beddmning ur social dimension
Hyresgéstdialog har genomforts i enlighet med samverkansavtalet mellan
Hyresgéstforeningen och Goteborgs stads bostadsaktiebolag.

Upprustningen medfor att hyresgésten har mojlighet till valbara upprustningsalternativ
(bas- respektive tillvalsalternativ). Darmed far hyresgisten inflytande Gver sin egen
ekonomi och kan péverka sin hyresniva.

Vidare kommer tillgéngligheten inne i ldgenheterna att anpassas i den mén det ar mdjligt
for att svara upp mot mojligheten att kunna bo kvar i sin bostad oaktad alder, funktions-
nedséttning eller nedsatt rorelseformaga.

Social hdansyn kommer att tillimpas i upphandlingen av detta projekt.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Bilaga

1. Investeringsdrende Ombyggnad Kalendervégen 6-18, Kortedala
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Arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Ombyggnad av
Kalendervégen 6-18 i enlighet med bilaga samt hemstdlla om att styrelsen i
Forvaltnings AB Framtiden godkanner investeringen.

Beskrivning av arendet

Kortedala dr en populdr stadsdel som i stort uppfordes under 50-talet. I Kortedala finns
blandade upplételseformer och bostddernas kvalité- och hyresnivéer varierar stort. For att
uppriatthalla den attraktivitet som finns i stadsdelen behdver de gamla husen successivt
upprustas och moderniseras for att svara upp mot nya krav samt for att kunna erbjuda
mojligheten att kunna bo kvar i sin bostad oaktad alder, funktionsnedsittning eller nedsatt
rorelseférmaga.

I de aktuella byggnaderna, vilka uppfordes for ca 65 ar sedan, har i stort endast 16pande
underhéll utforts och den tekniska livsldngden &r uppnadd for i stort alla byggnadsdelar
med undantag for betongstommen. Tidigt 70-tal bekldddes samtliga byggnader pa
Kalendervédgen 6-20 med korrugerad pléat d& den tidigare putsade fasaden haft problem
med vattenintrangning under ldngre tid. D& byggnaderna har uppforts med vatten-
ledningar vilka har svetsats med castolin, dr byggnaderna behiftade med lackageproblem
dé ledningarnas svetsning brister. Bland annat av denna anledning &r i dagsléget 86 av de
210 lagenheterna avstéllda (se stapeldiagram nedan). Ledningsproblematiken har
eskalerat under de senaste aren. Det &r troligt att minst 10 - 15 ytterligare ldgenheter
kommer att behovas stéllas av under &r 2022.

Avstallda lagenheter pga vattenskador
25

20

15

1 I I
0

2015-2018 2019 2020 2021 2022-

o

wu

Ytterligare en bidragande orsak till att ldgenheter stéllts av dr avsaknaden av téitskikt i
badrummen vilka inte dr rustade for dagens anvéndning, vilket 4ven detta medfor
betydande fuktskador. Av foton pa foljande sida framgar effekten av avsaknaden av
tatskikt samt status pa brunnar och stammar i byggnaderna.
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Med hénsyn till byggnadernas élder, skick och behov planerar Géteborgs stads
bostadsaktiebolag under ar 2022-2028 genomféra ombyggnation. Finns forutsittningar
att evakuera hyresgister i snabbare takt har bolaget for avsikt att korta ned
genomforandetiden.

Arbetsgangen fram till beslut gallande Kalendervagen 6-18
Bolaget startade forberedelsen av ombyggnaden redan ar 2011 med en noggrann analys av
huset pa Kalendervéigen 20 dér status av tekniska system analyserades och farligt avfall i
bygganden dokumenterades. Dessa utredningar visade i stort att ingdende material i
byggnaden var original vilket i sin tur resulterat i ett stort behov av renovering/ombyggnad.

Bolaget beslutade sig &r 2015 for att genomfora ombyggnad med malet att totalrenovera
ett hus, Kalendervégen 20, till ett modernt 50-talshus dér kvalitéerna fran denna tid
beholls s langt som mojligt. I dtgirderna ingick dven energieffektivisering i form av
installation av FTX. Kalendervégen 20 skulle efter genomforandet analyseras for att
vidare vilja rétt atgdrder i de kommande sex husen samt dven att fanga upp eventuella
brister i bygghandlingarna. Att vélja en sddan omfattande renovering var, och ér, ett
ovanligt tillvigagangssitt for bolaget.

Bolagets styrelse beslutade efter genomford ombyggnad av Kalendervigen 20 att ta ett
omtag i processen och undersdka om det var mojligt att minska omfattningen av
ombyggnationen och dirmed halla nere bade kostnaden for ombyggnationen samt
hyresnivén.

Val av ombyggnadsalternativ har paverkats av den 6kande skade- och fuktproblematiken,
hyresgisternas dnskemal, bolagets och koncernens atagande kopplat till Klimatinitiativet
samt lagkrav.

Nedan visas exempel pé skador i ldgenheterna pa Kalendervégen.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, beslutsdrende
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Under processens gang antogs ocksa riktlinjen ”Varsam renovering” vilket paverkat
arbetet med differentierade hyresnivaer dér kravet om att erbjuda ldgenheter utan
hyresh6jning alternativt en mycket lag hyra for 20% av ldgenheterna. Det har visat sig
inte vara mojligt att styra fordelningen efter dom i férvaltningsrétten. Daremot har
bolaget behéllit riktningen att erbjuda ldgenheter med lag hyreshojning. Nér ldgenhet blir
tom kan uppgradering av ldgenhet genomforas relativt enkelt och hyran regleras upp till
1 522 kr/kvm.

Bolagets bedomning

Atgirderna for Kalendervigen 6-18 ir omfattande vilket kan kopplas till byggnadernas
alder, utférande och skick. Projektet och de foreslagna atgérderna har analyserats
noggrant da det funnits mojlighet att jimfora dessa med pilotprojektet som genomforts
tidigare pa Kalendervigen 20. Denna byggnad &r exakt lika och uppfordes under samma
tid som de aktuella husen. Atgirder som kunnat viljas bort har inte tagits med s& som ny
storre hiss som gar ned i kéllare samt dven vissa materialval inne i ldigenheterna.

Skadekostnader och hyresforluster

En faktor som inte péverkar projektets ekonomi men déremot bolagets ekonomi ér att ca
86 lagenheter (ca 40% av ldgenheterna) har nodgats stéllas av da dessa inte gar att nyttja
pa grund av vattenskador i huvudsak. Atgirder har genomforts for att hyra ut varje mojlig
lagenhet. D4 atgérder i 6vervégande fallen vida dverstigit intdkterna har dessa lagenheter
stéllts av. Detta paverkar inte ekonomin i projektet men paverkar bolagets ekonomi i
Ovrigt negativt. For ar 2021 uppgar forlusterna till ca 4 000 000 kr. Redan i ar, ar 2022,
har tio ldgenheter stéllts av. Att hantera renovering genom att renovera varje ldgenhet
med sa kallat styckeavrop medfor en hogre kostnad, tar ldngre tid och riskerar éven att
renoverade lagenheter skadas av intilliggande ldgenheter som inte renoverats. En
forutsattning for att hantera styckerenovering ar att klimatskalet dr renoverat da
vattenintrdngning utifrén &r en av orsakerna till de uppkomna skadorna.

Ombyggnad alternativt nyproduktion

Vid en jamforelse med att riva byggnaderna och bygga helt nytt, trots aktuell kostnad for
ombyggnad, &r alternativet att bygga om mer ekonomiskt. Nyproduktion medfor nya
byggregler s& som storre hiss, storre badrum, full tillgdnglighet, kompletterande ytor for
cykelparkering mm. Samtliga krav paverkar utformning och bidrar till farre antal lagenheter
och minskad ldgenhetsyta till forman for allménna ytor (t ex cykelparkering).
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Vid ett val att bygga helt nytt behover de matt byggritten medger hallas, alternativt kan
plandndring sokas. En ans6kan om planéndring tar tid och innebér inte per automatik att det
ar mojligt att genomfora planédndringen.

Arkitekten som ritat Kalendervigen 6-20 ér Nils Einar Eriksson vilken utdver dessa
byggnader ritat manga av Goteborgs ikoniska byggnader s& som bland annat Géteborgs
konserthus, Guldhedstornet, biografen Draken och Hotel Park Aveny. Nils Einar Eriksson
har dven ritat Bostadsbolagets ldgenheter pa norra och sodra Dragspelsgatan, de sa
kallade Kommandobryggormna. Genomgéende dr lagenheter fran denna tid yteffektiva och
vilplanerade. Detta géller dven for byggnaderna pa Kalenderviagen vilka &r sa kallade
fyrspénnare (fyra Igh/plan) trots den smala och slanka utformningen. I och med
utformningen dér huskroppen forskjutits i alla horn ligger varje ldgenhet separat med
minimal kontakt med grannldgenheter for att undvika ljudstorningar. Varje lagenhet har
balkong utan insyn fran grannar. [ 1dgenheter med 2 rum och kdk finns mdjlighet till
rundgéng i ldgenheten vilket skapar en upplevd dppenhet och ldgenheten kénns storre dn
sina 51 kvm. Det finns manga kvalitéer som gér forlorade i och med en rivning samt &dven
ett kulturarv kopplat till Goteborgs arkitektur.

Klimatpaverkan

Byggnadssektorn har en stor klimatpaverkan. Vid en ombyggnation kommer
betongstommen att behallas vilket troligen inte 4r mojligt vid nyproduktion. Eventuellt
skulle det vara mgjligt att nyttja delar av den gamla stommen, dock kommer stommen att
behova anpassas. I vilken omfattning stommen i ett sadan fall skulle behdvas anpassas
beror pa nyproduktionens utformning.

2022-02-01

Underskrift

Namnfortydligande

Kicki Bjorklund
VD Bostadsbolaget
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Styrelsehandling nr 5
Bilaga 1
2022-02-01

Bostads
bolaget

Investeringsarende

Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Ombyggnad Kalendervagen 6-18, Kortedala

Projektsammanfattning

Fastighetsbeteckning Kortedala 12:1, del av 13:1
Adress Kalendervédgen 6-18
Antal bostdder som omfattas 210 st

Antal lokaler som omfattas -

BOA (kvm) 11421 kvm

LOA (kvm)

BTA (kvm

Total Projektkostnad netto (kr) 348 000 000 kr
Total Projektkostnad netto (kr/(BOA+LOA)) 30470 kr
Genomsnittlig bostadshyra fore investering (kr/kvm BOA, ar) 996 kr
Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA, ar) 1457 kr
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Bakgrund, syfte och mal

Kortedala &r en populér stadsdel som 1 stort uppfordes under 50-talet. I Kortedala finns
blandade upplatelseformer och bostiddernas kvalité- och hyresnivaer varierar stort. For att
uppratthalla den attraktivitet som finns i stadsdelen behdver de gamla husen successivt
upprustas och moderniseras for att svara upp mot nya krav samt for att kunna erbjuda
mojligheten att kunna bo kvar i sin bostad oaktad alder, funktionsnedsittning eller nedsatt
rorelseformaga.

Bostadsbolaget dger idag 1 920 st lagenheter i Kortedala vilka i huvudsak ér uppforda under
50-talet. Under slutet av 80-talet och 1 borjan av 90-talet byggdes delar av bestdndet om 1
enlighet med datidens gynnsamma finansieringsvillkor. I §vriga fastigheter har [6pande
underhall i mindre omfattning utforts.

I de aktuella byggnaderna, vilka uppfordes for ca 65 ar sedan, har i stort endast 16pande
underhall utforts och den tekniska livslingden dr uppnadd for i stort alla byggnadsdelar med
undantag for betongstommen. Tidigt 70-tal bekldddes samtliga byggnader pa Kalendervigen
6-20 med korrugerad plat da den tidigare putsade fasaden haft problem med vattenintrdngning
under lidngre tid. D4 byggnaderna har uppforts med vattenledningar vilka har svetsats med
castolin, dr byggnaderna behéftade med lackageproblem da ledningarnas svetsningar brister.
Bland annat av denna anledning 4r idag ca 80 st av de 210 ldgenheterna avstillda.
Ledningsproblematiken har eskalerat under det senaste aret. Ytterligare en bidragande orsak
till att 1agenheter stdllts av dr avsaknaden av tétskikt i badrummen vilka inte 4r rustade for
dagens anvindning, vilket 4ven denna problematik fort med sig omfattande lickage.

Med hénsyn till byggnadernas alder, skick och behov planerar Géteborgs stads
bostadsaktiebolag under ar 20222028 genomfora ombyggnation av punkthusen pa
Kalendervdgen 6-18. Kalendervigen 20 genomgick en upprustning ar 2016/2017 som ett
pilotprojekt for att utvirdera atgirder for de kommande sex husen. Pilotprojektet genomfordes
med gott resultat. Atgirder och utférande mm i projektet har analyserats och erfarenheter har
tagits tillvara i planeringen av de nu aterstadende byggnaderna.

I och med ombyggnationen éterstills byggnadernas fasad till ursprungligt utseende (putsad
fasad) med undantag for storre tillgédngliga balkonger. Balkongerna &r ett resultat av
samarbetet tillsammans med stadsbyggnadskontoret vid bygglovsansdkan. Vidare kommer
tillgdngligheten inne i lgenheterna att anpassas i den mén det &r mojligt. I huvudsak géller
tillgdnglighetsanpassningen badrummen dér handfat och wc-stol byter plats samt att dorrar
breddas for att mojliggora tillgédnglighet for personer med nedsatt rorelseformaga.
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A Bostads
i bolaget

Tidigare atgarder

Bostadsbolagets byggnader pa Kalendervigen 6-18 dr byggda i borjan av 1950-talet och ar,
forutom fasaden, 1 ursprungligt skick. Byggnaderna bekldddes med korrugerad plat under
tidigt 70-tal pa grund av fuktproblem (intrdngande vatten utifrdn). Samtidigt tilldggsisolerades
fasaden. Utdver dessa atgirder har endast 16pande underhall utforts.

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Projektet omfattar en stérre ombyggnad av aktuella byggnader. I princip kommer samtliga
byggnadsdelar att behdvas bytas ut med undantag av stommen. Ombyggnaden infattar byte av
klimatskal dir balkonger utokas samt fasaden tilldggsisoleras. Tidigare kdldbryggor byggs
bort. Invindigt byts samtliga avlopp och ledningar ut samt nya radiatorer installeras. Nytt
ventilationssystem (FTX) installeras for att hantera den hdga energiforbrukningen. Ny el
installeras vilket inkluderar ny elcentral med automatsédkringar. Nya ytskikt i samtliga
lagenheter dir mojlighet till olika upprustningsnivaer finns att vélja mellan géllande badrum.
Nya kok installeras dér skapshojden hojs till dagens standardhdjd. Allménna utrymmen mélas
samt ny energibesparande belysning installeras.
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: bolaget

Atgiirder utan hyresjustering

Nytt klimatskal, nytt vatten och avloppssystem
Nytt virmesystem

Upprustning av invindiga ytskikt

Ny inredning kok

Atgirder med hyresjustering

Tatskikt 1 badrum samt kakel pa vaggar, tillgdnglighetsanpassning badrum inklusive
vigghingd WC

Breddning av dorrar

Engreppsblandare till kok/tvéttstéll/dusch

Ny elcentral med automatsédkringar

Ny el (samt fler eluttag i ldgenheten)

Styrd ventilation (FTX)

Nya fonster

Hojning av underskép/diskbiank i kok till dagens standardniva
Spiskdpa med kryddskép

Nya vitvaror

Storre balkong med tillgdnglighet

Nytt passersystem

Ovanstaende atgarder dr av kollektiv karaktar.

Basniva badrum

Ytskikt: Vatrumsmatta pa golv och viagg
Spegel

Belysning (glob ovan spegel)
Handdukskrokar

Draperiskena till dusch

Social hallbarhet

Upprustningen medfor att hyresgésten har mgjlighet till valbara upprustningsalternativ (bas-
respektive tillvalsalternativ). Basalternativet har en ldgre hyreshdjning som &r kopplad till de
kollektiva dtgdrderna vilka &r bruksvirdeshdjande. Utdver alternativet Bas finns alternativet
Tillval med ytterligare bruksvéirdeshojning. Utdver dessa tva val erbjuds dven stycketillval
som handukstork, sittbadkar, fast duschvigg mm. Darmed far hyresgisten inflytande 6ver sin
egen ekonomi och kan pdverka sin hyresniva.

Tillgénglighetsanpassning kommer att genomforas i samtliga ldgenheter i den mén det ér
mojligt och dr inte valbar av hyresgést.

Social hinsyn i upphandling

Social hiansyn kommer att tillimpas i upphandlingen av detta projekt.
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Dialog och inflytande

Goteborgs stads bostadsaktiebolag har en vl fungerande hyresgastprocess med information

och moten. Bostadsbolaget tar genom sin hyresgéstkoordinator individuell hinsyn till
hyresgisternas behov genom att erbjuda dem stdd av olika slag.

Hyresgéstdialog har genomforts 1 enlighet med samverkansavtalet mellan

Hyresgéstforeningen och Goteborgs stads bostadsaktiebolag. Under pandemin har dialogen
paverkats i den mén att moten inte kunnat héllas i den omfattning som brukligt d& de fysiska
moten som vanligtvis hélls har uteblivit och ersatts med text och bildmaterial vilket sénts ut

till de boende.

Godkénnande fran samtliga hyresgéster kommer att inhdmtas efter att hyresforhandlingen

genomforts.
Ombyggnationen kommer att genomforas med evakuering.

Tillval
Tillval kommer att erbjudas kopplat till badrumsutférande/upprustning.

Tillvalsniva badrum

Klinker pd golv och kakel pa vigg i fullhdjd (tre olika fargval)
Badrumsskép med LED-belysning

Handdukskrokar

Takarmatur

Eluttag i badrum

Draperiskena till dusch

Ovriga tillval

Handdukstork (kopplas pd hyresgdstens elmitare)
Badkar (dir utrymme finns)

Fast duschvigg

Eluttag balkong

Parkett i sovrum (grundutférande linoleum)
Tapet 1 sovrum (grundutférande mélade viaggar)

Ekologisk hallbarhet

Projektet foljer Goteborgs Stads program for miljoanpassat byggande samt Framtiden-
koncernens miljomaél. Val av produkter, material och metoder kommer att ske utifrdn
ovanstdende miljo- och hélsokriterier. Som verktyg anvinds Byggvarubeddmningen.
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Ateranvindning

Aterbruksinventeringen har genomforts vilken visade att dteranvindning av befintligt material
delvis dr mojligt. Dock éar flertalet inventarier 1 de aktuella byggnaderna tekniskt slut
alternativt inte lever upp till dagen krav pa funktion/sékerhet/kompabilitet for framtida bruk.
Sakerhetsdorrar, fonsterbankar och beslag/dorrhandtag kommer att demonteras och anvindas
som reservdelar 1 bolagets ovriga bestand.

Energianvindning

Byggnaderna dr sé kallade hogforbrukande byggnader med en energiforbrukning pé ca

170 kWh/kvm/ar. Atgirder kommer att genomforas for att minska den framtida
energianviandningen genom ny fasad med tilldggsisolering, nya energibesparande fonster,
byte av blandare 1 badrum och kok till snalspolande samt isolering av vattenror. Installationen
av nytt ventilationssystemet (FTX) med virmeatervinning kommer att bidra till att
energiforbrukningen sénks. Forberedelse for individuell mitning och debitering (IMD)
installeras.

Planerade atgérder berdknas ge, utover ett béttre och jamnare inomhusklimat, en besparing
om 84 kWh/kvm vilket motsvarar en halvering av dagens energiforbrukning.
Kostnadsbesparing beriknas till ca 795 000 kr/ar. Dessa uppgifter baseras pa erfarenheter fran
Kalendervégen 20.

Klimatpaverkan

Malet med att halvera klimatpaverkan frdn ombyggnation till 2025 &r ambitidst och
utmanande f6r hela koncernen och byggbranschen 1 stort. I dagsldget behovs kunskap om
vilket utgédngsldge vi har samt vilka &tgéarder som krévs for att nd malet med halverad
klimatpdverkan. Klimatpéverkan frdn byggmaterial i ombyggnationsprojekt dr en ny fraga
och det saknas &n sd lange stod i branschen for relevanta nyckeltal d& ombyggnationsprojekt
skiljer sig mycket at jaimfort med till exempel nyproduktion. Arbeten pagér i koncernens
miljogrupp for att finna ett angreppssitt, strategier och pilotprojekt har formulerats.

Med ovanstdende som grund har vi i nuldget inte kommit tillrdckligt l&ngt for att kunna stélla
relevanta klimatkrav. Under projektets gdng har vi mdjlighet utifrdn kunskap och mer
erfarenhet kunna stélla krav vilka ger effekt pa klimatet och dar med komma nérmare malet.

Solceller

Solelinstallation ar inte aktuellt i dessa fastigheter. Efter inventering av moéjligheter till
solcellsmontage, vilken genomfordes ar 2020, konstaterades att taken pa byggnaderna beldgna
pa Kalendervdgen 6-18 har for liten monterbar yta for solceller. Delar av taken ar terrass for
de boende samt att det finns flertalet genomforingar av installationer vilket medfor att
montage av solceller ej ar ldmplig. Bygglov medger ej montage av solceller pa fasad.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Ledningsinfrastruktur for laddpunkter hanteras 1 6vergripande plan for bolaget.
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Mobilitet

Mobilitetsatgarder hanteras i 6vergripande plan for bolaget.

Ekonomi

Produktionskostnad, Ionsamhetsbeddmning och vardering dr gjorda enligt gdllande modeller. I
produktionskostnaden ingér samtliga kostnader i projektet, sisom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervardesskatt mm.

Projektkostnad

Projektkostnaden dr baserad pa inkomna anbud.

Total projektkostnad uppgar till 348 000 000 kr inklusive moms. Projektet aktiveras till 100 %.
Projektkostnaden motsvarar 30 470 kr/kvm BOA/LOA.

Kostnadspaverkande faktorer
Faktorer som paverkar den total ekonomin &r delvis resultatet av hyresforhandlingen men dven
utvecklingen av entreprenadkostnader och da i huvudsak kostnader kopplat till materialprisokningar.

Hyresforhandlingar
Hyresférhandling pagar. Forhandlingsframstéllan till hyresgéstféreningen gjordes 2020-11-10. Hela
forhandlingsprocessen dr komplex da flera olika hyresgéstgrupper dver tid varit delaktiga i processen.

Hyresnivaer
Den genomsnittliga hyresnivén fore atgiarder dr 996 kr/kvm/ar.

Den genomsnittliga hyresnivan efter atgérder for ny hyresgést berdknas till 1 522 kr/kvm/ar.

Hyresnivan efter atgiarder for befintlig hyresgést vid val av basalternativet berdknas till
1 122 kr/kvm/éar. Motsvarande hyresniva efter atgirder for befintlig hyresgést vid val av
tillvalsalternativet berdknas till 1 201 kr/kvm/ar. I hyran ingér varmvatten/kallvatten.

Nér befintlig hyresgést flyttar trader ny hyresniva in for ny hyresgést.

I nulédget dr 86 stycken lagenheter avstillda och bolaget bedomer att ytterligare ca 15 lagenheter
kommer att stéllas av i nértid pa grund av vattenskador. Dessa ldgenheter (totalt 48%) utrustas enligt
tillvalsalternativet och hyresnivan uppgraderas till hyra 1 522 kr/kvm. D4 statusen pa lagenheterna
medf0r att vi 16pande behdver evakuera befintliga hyresgéster antas det att ca 20 % av totala antalet
lagenheter véljer den ldgre nivan och att Gvriga uppgraderas till hyran 1 522 kr/kvm. Detta ger en
genomsnittlig hyra pa 1 457 kr/kvm.

Ovanstédende hyresnivaer motsvarar hyreshojningar om:
- 12,4 % for befintlig hyresgist, basalternativ
- 20,1 % for befintlig hyresgést, tillvalsternativ
- 52 % for ny hyresgist (dér bolaget genomfort tillvalsalternativet fore uthyrning/tilltrade)
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Hyresexempel
Vid val basalternativ (befintlig hyresgdst)
Typ/storlek (RoK) | BOA/LOA Hyra (kr/man) | Hyreshdjning | Hyra (kr/méan)
(kvm) Fore atgarder | (kr/mén) Efter dtgérder
2 RoK 51 4233 536 4769
Hyresexempel
Tillvalsalternativ (befintlig hyresgdst)
Typ/storlek (RoK) | BOA/LOA Hyra (kr/méan) | Hyreshdjning | Hyra (kr/mén)
(kvm) Fore atgarder | (kr/mén) Efter dtgérder
2 RoK 51 4233 870 5103
Hyresexempel
Ny hyresgdist
Typ/storlek (RoK) | BOA/LOA Hyra (kr/man) | Hyreshdjning | Hyra (kr/méan)
(kvm) Fore atgarder | (kr/mén) Efter atgirder
2 RoK 51 4233 2235 6 468
Jamforelsehyror

Jamforelsehyra Kalendervdgen 20 (befintligt renoverat hus ar 2016/2017)
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/mén)
2 RoK | 51 6 460

Jamforelsehyra Kortedala Torg 2 (nyproduktion fardigstilld ar 2019)
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/mén)
2 RoK | 50,5 8163

Till ovan angiven hyra pa Kortedala Torg 2 tillkommer kostnad utifran IMD (individuell métning och
debitering av varmvatten).

Lonsamhetsbedomning

Atgiirderna har analyserats i enlighet med Framtidens modell for Idnsamhetsbeddmning. Investeringen
ger 1 bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 3,3 %. Resultatet baserar sig pé att
hyrorna l&ngsiktigt blir 1 457 kr/kvm/ér. Om en hogre hyresniva ska nés behdver Goteborgs stads
bostadsaktiebolag fréntrida hyresférhandlingen och driva fragan i hyresndmnden.

Det kortsiktiga resultatet paverkas av andelen val av bas- respektive tillvalsalternativ kopplat till
befintliga hyresgésters val. Lopande kommer lagenheter, vilka utforts i basnivé, att uppgraderas till
tillvalsnivé nér hyresgéster flyttar ut.
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Direktavkastning och marknadsvéarde

Kortedala 12:1

Efter investeringen berdknas fastigheten ha ett marknadsvarde enligt koncernens varderingsmodell pa
248 410 935 kr med hénsyn till marknadens direktavkastningskrav pa 3,5 %. Direktavkastningen i
projektet motsvarar 2,9 %.

Efter investering
Bokfort virde 248 831 174 kr
Marknadsvérde enligt Framtidens varderingsmodell 248 410 935 kr
Undervirde - 420239 kr

Kortedala 13:1

Efter investeringen beréknas fastigheten ha ett marknadsvérde enligt koncernens virderingsmodell pa
180 473 794 kr med hénsyn till marknadens direktavkastningskrav pa 3,5 %. Direktavkastningen i
projektet motsvarar 2,9 %.

Efter investering
Bokfort virde 167 771 761 kr
Marknadsvérde enligt Framtidens varderingsmodell 180 473 794 kr
Overviirde 12 702 033 kr

Avtal och tidigare beslut

Inga avtal eller tidigare beslut finns for aktuella fastigheter.

Upphandling och tidplan

Upphandling

Anbud har inkommit for etapp 1, Kalendervéigen 16 samt 18 (tvd byggnader). Anbudens
giltighetstid géller till den 18 februari 2022. Tilldelning berdknas ske inom det
ndrmaste. Avtal kommer att tecknas med tilldelad entreprenér under forutsittningen att
Goteborgs stads bostadsaktiebolags samt Forvaltnings AB Framtidens styrelse lamnar
medgivande till investering.

For det fall investeringsbegéran inte tillstyrks kommer Géteborgs stads bostadsaktiebolag
avbryta upphandlingen. For att G6teborgs stads bostadsaktiebolag ska kunna avbryta
upphandlingen ska det finnas sakligt godtagbart skil for detta. Bedomning om skélet for
avbrytande dr godtagbart eller ej provas av Forvaltningsritten, om en begédran om
overprovning inldmnas.

For det fall inget besked lamnas fran styrelse faller anbudet i sin helhet. Anbudets giltighetstid
kan forldngas om anbudsgivare accepterar detta. Dock har anbudsgivare rétt att neka
forlangning. Faller anbudet har anbudsgivare mdjlighet att 6verpréva dven ett sadant
avbrytandebeslut, vilket i sa fall 4ven detta provas av Forvaltningsritten.
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Tidplan

Produktionen berdknas starta under Q2 ar 2022. Produktionstiden per byggnad berdknas till

cirka ett ar vilket ger ett fardigstillande for Kalendervédgen 6-18 under ar 2028. Finns

forutséttningar att evakuera hyresgéster i snabbare takt har bolaget for avsikt att korta ned
genomforandetiden. I huvudsak &r det tillgangen till evakueringsldgenheter som péaverkar

takten 1 projektet.

Riskhetsanalys

Entreprenadkostnaderna har under senare ar 6kat markant. Enbart under ar 2021 har

entreprenadindex 6kat med 7,07 procent. Kostnadsutvecklingen framdver dr svarbedomd ur

flera perspektiv. Bland annat dr pandemins paverkan svarbedomd och dess inverkan pa

leverantorer och deras mojlighet till att genomfora sitt uppdrag. Tillgdngligheten till vissa

ravaror/varor ar dven det oklart vilket kan driva kostnaden.

Utdver ovanstaende pagar hyresforhandling med Hyresgéstforeningen. Forhandlingen startade
upp 1 december manad ar 2020 och pagér fortfarande vilket medfor en osdkerhet betraffande

l6nsamhetskalkylen. I kalkylen har hyresniva for den tidigare genomforda byggnaden,
Kalendervdgen 20, anvints for berdkning av ny hyresniva.

En faktor som inte paverkar projektets ekonomi, men didremot bolagets ekonomi, &r att

ca

85 lagenheter (ca 40% av lagenheterna) har nodgats stéllas av da dessa inte gér att nyttja pa

grund av vattenskador i huvudsak. Atgérder har genomfort for att hyra ut varje mojlig

lagenhet. Da atgarder i 6vervidgande fallen vida dverstigit intdkterna har dessa ligenheter
stallts av. Detta paverkar bolagets ekonomi 1 6vrigt negativt. For ar 2021 uppgér forlusterna
till ca 4 000 000 kr. Att hantera renovering genom att renovera varje ldgenhet med sa kallat

styckeavrop medfor en hogre kostnad, tar langre tid och riskerar dven att renoverade

lagenheter skadas av intilliggande ldgenheter som inte renoverats. En forutséttning for att
hantera styckerenovering ar att klimatskalet dr renoverat da vattenintrangning utifran &r en av

orsakerna till de uppkomna skadorna.

Avstamning mal och strategier

Nej

Dialog fors med hyresgésterna

Olika tillvalsnivaer erbjuds

Ateranvindning av material har gjorts/dvervigts

Mojligheten till energieffektivisering har provats och dokumenterats

SN

Klimatkrav stélls i upphandling som bidrar till mélet om halverade utslapp efter 2025

Full bruksviardeshyra tas ut

<
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