Styrelsehandling nr 9 rev.2

¥ Framtiden Bilaga a

Vi bygger det hallbara samhéllet fr Framtiden 2016-12-09

Hemstallan fran Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Nybyggnad Kortedala torg

Vid presidiedialogen som holls den 10 november 2016 med Familjebostader fordes en dialog kring
Familjebostaders nybyggnation pa Kortedala torg. Projektet startades innan koncernen genomférde
den geografiska samordningen och i enlighet med denna bér denna fastighet dgas av Bostadsbolaget
och inte av Familjebostader. Anledningen ar att Bostadsbolaget dger de fastigheter som ligger
narmast den planerade fastigheten. Samtal har férts med bade Familjebostader och Bostadsbolaget
och bada ar positiva till att Bostadsbolaget tar 6ver den nya fastigheten. Darfér kommer hemstallan
fran Bostadsbolagets styrelse. Fragan har lyfts med Bostadsbolaget hur de ser pa méjligheten att
bilda en kooperativ hyresratt i fastigheten. De har stallt sig positiva till att utreda mojligheten.
Handlingen skickades ut sent till styrelsen i Bostadsbolaget och utav den anledningen bestamde
styrelsen sig for att ha extra styrelsemote pa mandag den 12 december for att fatta beslut kring
arendet.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas utifran ovan beskrivning samt det bilagda investeringsdrendet besluta

att godkanna investeringen under forutsattning att den godkanns av styrelsen i
Goteborgs stads bostadsaktiebolag
att ge Bostadsbolagets VD i uppdrag att undersdka om det ar moijligt att bilda en

kooperativ hyresratt i fastigheten

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN
Mariette Hilmersson
VD
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Hemstiéllan fran Goteborgs Stads bostadsaktiebolag

Nybyggnad Kortedala torg
Nybyggnad av 75 st. lagenheter

Fastighetsbeteckning: Kortedala 134:7
Adress: Kortedala torg 2
Totalytor: 3633 kvm BOA

5 601 kvm BTA (mérk BTA)

Antal lagenheter: 75 st.
Varav BmSS lagenheter: 11 st.
Antal mark parkeringsplatser: 38 st. vid Kalendervagen
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Malet med projektet

Huvudmalet ar att bygga 75 nya tillgangliga lagenheter som ska vara ett bra komplement till
Familjebostaders befintliga fastigheter i Kortedala.

Familjebostader ager och forvaltar totalt 1 358 l&genheter i Kortedala.

Uppfyllelse av prioriterade mal 2017

”Individ- och familjeomsorgen ska skapa mer jamlika livschanser for stadens invanare.” |
byggnaden har ett BmSS boende planerats. Samtliga lagenheter i projektet kommer uppfylla
aktuella tillganglighetskrav.

”Livsvillkoren for personer med fysisk, psykiskt eller intellektuell funktionsnedséttning ska
forbéattras”. | byggnaden har ett BmSS boende planerats. Samtliga lagenheter i projektet
kommer uppfylla aktuella tillgdnglighetskrav.

”Aldres livsvillkor skall forbattras”. En av de prioriterade malgrupperna for byggnaden r
gruppen "éldre” som garna bor kvar i stadsdelen om det ges mojligheter med tillgangliga
bostéader.

"Goteborg ska minska sin miljo- och klimatpaverkan for att bli en hallbar stad med globalt
och lokalt rattvisa utslapp”. Fastigheten byggs i enlighet med miljéanpassat byggande. Denna
malbild beskrivs mer ingaende under punkten "Milj6” nedan i dokumentet.

”Bostadsbristen ska byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses béattre”. Nybyggnationen
skapar 75 stycken nya lagenheter i stadsdelen.

"Det hallbara resandet ska 6ka.” Huset ar planerat i kollektivtrafiknara lage, med avsikt att
forlagga boendeparkeringsplatser ej i direkta narheten av bostadshuset, vilket ska ge styrning
och incitament till att vélja det véldigt ndra och goda kollektivtrafiken istéllet for bilen.
Utover detta finns bilpool som ar éppen for allménheten i narheten.

"Sysselsattningen for grupper langt utanfor arbetsmarknaden ska 6ka” och ”Gateborg ska oka
andelen hallbara upphandlingar”. Denna malbild beskrivs mer ingaende under punkten
”Social héansyn” nedan i dokumentet.
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Bakgrund

Detaljplanen for det markanvisade omradet antogs 1991, som historiskt sett tagits fram under
en subventionerad fastighetsmarknad. Dess syfte var att fortdta och utoka bostader vid torget
men aven ge mojlighet for centrumsverksamhet att etablera sig som t ex bibliotek. Det
markanvisade omradet ar starkt begransat till ett relativt smalt hus med hogre hojd.

Under 2014 inbjod Géteborgs Stad genom fastighetskontoret och Bo-ihop, markanvisning
med forutsattning att fastigheten skulle ha en Bo-gemenskap. Familjebostdder samt White
Arkitekter AB var de enda sdkande och tilldelades gemensamt markanvisningen. White
Arkitekter AB avstod senare markanvisningen.

Efter att ha genomfort marknadsférings- samt kundundersékningar visade det sig att det inte
fanns tillrackligt manga intressenter for en Bo-gemenskap. Detta medforde att
markanvisningen omférhandlas till att gélla hyresratter for enbart Familjebostader.

Familjebostéder har darefter arbetet vidare med markanvisningen for att fardigstalla och
slutféra markanvisningen av bostéder av hyresratter.

Under framtagande av handlingarna har flera svarigheter utretts som har mer eller mindre sin
bakgrund i den radande detaljplanen, som i den begransade markanvisningen. Pa grund av
bristande kundunderlag har styrgruppen for projektet, pa inradan av Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler beslutat att inte planera for nagra handelslokaler i bottenvaningen pa huset.

Forfragningsunderlaget har darefter sammanstallts for forfragan av en totalentreprenad om 75
hyresratter varav 11 stycken ar BmSS lagenheter.



% Framtiden

Vi bygger det hallbara samhéllet for Framtiden

.
_;'““x
/
/
/ Korecals torg
.’ll.lf
::7:1'? ,; o
/ /
/J."II }/
.f/ /
/f /
//
{/
Ha
o] |
: i
i."‘]|'|'flll'lf"'r4I
= f _\_\\H_

Situationsplan daterad 2016-10-27

Beskrivning av planerat projekt

Investeringsarendet avser saval forvarv av mark som beslut om att nyproducera 75 lagenheter
i 16 vaningar i anslutning till Kortedala torg.

Mellan Familjebostaders hus och GéteborgsLokalers befintliga fastigheter kommer langsiktigt
arrende till forman for GoteborgsLokalers upprattas for att sikerstélla torgytan. Ovrig yta i
direkt anslutning till Familjebostaders planerade byggnation kommer att skotas av
Familjebostader.
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Situationsplan tagen fran Eniro. Placering Kortedala torg 2 markerar Familjebostaders
markanvisade fastighet Kortedala 134:7.

Huset byggs i 16 vaningar varav forsta vaningsplanet med entréplan mot Tusenarsgatan-
Tiderakningsgatan. | souterrangplanet aterfinns cykel och barnvagnsforvaring,
atervinningsrum, teknikrum och en marklagenhet. P& andra (som &r entréplan fran torget)
samt tredje vaningsplanen aterfinns 11 stycken BmSS lagenheter. Pa andra vaningsplanet
finns dven tva stycken tvattstugor. Vaningsplan 4 till och med 15 &r normalplan med 5
stycken lagenheter per vaningsplan fordelade pa tva 3:or, en 2:a samt tva 1:or. Vaningsplan
16 innefattar tre stycken lagenheter, teknikrum samt en terrass som kan nyttjas av de boende
fran hela huset.

Marknad

Lagenheterna har ett centralt lage i Kortedala pa Kortedala torg med god tillganglighet till
kollektivtrafik samt service. Nybyggnation inom naromradet har varit i det narmaste
obefintlig under lang tid sa det finns en stor efterfragan pa nya hyresratter. I synnerhet finns
det en stor efterfragan av hiss i bostadshusen som saknas i stort for det befintliga bestandet.
Utdrag ur projektidé:

Lagenheterna har smarta och effektiva planlésningar med fokus pa att gora livet lattare och roligare,
t ex genom smarta forradsutrymmen och naturliga métesplatser. Trygghet ar bland annat att kdnna
sina grannar. Vi ser framfor oss héarlig blandning av hyresgaster nar det géller alder och kulturell
bakgrund. Personer som berikar torgets utbud och caféer. En ambition &r att utveckla en
valkomnande entré/lobby som hanger ihop med alla gemensamma funktioner i huset — som
uppmuntrar till spontana moten vilket leder till trygghet.

| Kortedala riktar vi oss framst till en grupp dar manga redan bor i omradet och vill fa en bekvam och
ny lagenhet, t ex i en fastighet med hiss.
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Lédgenheter
Lagenheterna har normal nybyggnadsstandard for hyresrétter. I linje med Familjebostéders
designvals serie, inget tillval for hyresgasten.
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Lagenheter plan 4-15, typ/standard plan.

Ldgenhetsfordelning
Huvuddelen av lagenheterna ar 1 RoK (1,5) vilket det rader brist pa.

e 34st.1RoK (1,5 RoK” 35 kvm samt 39 kvm)
e 17st. 2 RoK (49 kvm)
e 24 st. 3RoK (61-65 kvm)

Lagenheterna har en genomsnittlig yta pa 48 kvm.
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Alla lagenheter har en god planering med effektivt nyttjande av ytan. Alla lagenheter ar
gavellagenheter vilket ger ett mervarde for upplevelsen av rummen. Forrad ligger inom
lagenhetsytan. Varje lagenhet har tillgang till balkong. Alla lagenheter &r tillgangliga med
tillgang till dubbla hissar.

Gemensamma utrymmen
- Trapphus med dubbla hissar som ar tillgangliga, finns fran bade Tiderakningsgatan och fran
torget
- Som alternativ genom avsaknad av gemensam gard, sa har huset takterrass for att ge
mojligheten av enskilt utomhus utrymme
- Atervinningsrum i fastigheten med sortering med fokus pé trygghet

och anvandarvanligt for hyresgéster atervinns pa plan 1
- Boendeparkeringar ar planerade som markparkeringar vid Kalendervagen. Angoringsplatser
samt besoksparkeringar placeras langs Tusenarsgatan samt Tiderdakningsgatan och samnyttjas
med GoteborgsLokaler
- Oppna och attraktiva (tva stycken) tvattstugor centralt i huset pa plan 2
- Generdst gemensamt cykelrum i plan 1
- Barnvagns- och rullstolsrum i plan 1

Teknisk beskrivning

Stomme/fasad/tak

- Stomme som 6vriga ingdende delar i entreprenaden, har projekterats for att ge mojlighet for
entreprendr att valja och visa pa kostnadseffektiva prefabricerade alternativa platsbyggda
konstruktioner.

- Fasad utférs med sandwichelement i betong, skarvar i variation for att uppna ett liv i
fasaden. Balkonger med instansad plat, i kulor brons for att harmonisera med befintlig
bebyggelse. Horn kommer vara fasade, rundade.

Tekniska installationer

- Uppvéarmning av byggnaden sker med fjarrvarme
- FTX-ventilation med varmeatervinning pa franluft
- Individuell métning av varmvatten

- Framtidens bredband installeras

Solceller har utretts men pa grund av utformning finns det inga mojliga ytor som ger en
I6nsam investering.

Miljo

Projektet foljer Goteborgs Stads program for miljdanpassat byggande samt Framtiden-
koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder kommer att ske utifran
ovanstaende miljo- och halsokriterier. Som verktyg anvands Sunda Hus Miljodata.
Byggnaden planeras att vara rokfri.
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Social hdansyn
Social hansyn kommer att tillampas i upphandlingen av det hér projektet. | forfragan kommer
ingad bade AVA-tjanster och larlingsplatser.

Konstnarlig utsmyckning

Framtiden har tagit fram ett koncerngemensamt program och berédkningsmodell for
ekonomisk avsdttning till konstnarlig utsmyckning. Den arliga avsattningen till konst baseras
pa investeringsplanens utfall foregdende ar (t.ex. 2014 ars utfall ligger till grund for
avsattningen infor 2016). Programmet och modellen har utgatt fran beslut i
kommunfullmaktige.

Tidplan

Framtagning av forfragningsunderlag for totalentreprenad fardigstéalldes under november
2016 och ska darefter upphandlas enligt LOU enligt 6ppet forfarande.

Tilldelning av totalentreprendr berdknas ske under mars 2017.

Start av entreprenadarbeten beréknas ske under augusti 2017 och déarefter inflyttning mars-
april 2019.

Bygglov planeras att lamnas in under december manad 2016.

Ekonomin i projektet

Férdyrande omstdndigheter och dtgdrder

Kostnader for utredningsarbete av Bo-gemenskap belastar projektets totala budget.
Utredningskostnader ifran bristfallig detaljplan har gett 6kade kostnaderna.
Markkostnaden om totalt 11 mkr.

Antikvariska och arkitektoniska krav genom SBK pa gestaltningen av byggnaden.

Byggrattens utformning medger en hog byggnad vilket 6kar kostnaderna (hissar, trapphus
mm).

Byggrattens utformning medger en liten byggnadsarea vilket ger 6kade kostnader med mer
yttervdgg samt kommunikations ytor.

Mindre lagenheter ger hogre kostnader pa grund av hog installationstathet.

For att 16sa parkeringen for de boende har bolaget forvarvat en fastighet i naromradet som
utover forvarvspris innebar bade rivning och markarbeten for att kunna tillgodose parkeringar
for den markanvisade fastigheten. Denna markparkering har forlagts pa Kalendervéagen.
Parkeringarna ar sjalvfinansierade.
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Férbilligande omsténdigheter och dtgéirder
e Repetitivt byggande har efterstravats.

e Samnyttjande av besoksparkeringar har utforts.
e Lagenhetsforrad har inkluderats i lagenheterna.

o Effektiva nyttjande av boendearean genom goda planlésningar.

Summa projektkostnad
| projektkostnad ingar markforvarv, projektering, entreprenadkostnad for bostader,
myndighetsavgifter, byggledning samt 6vriga byggherrekostnader.

Projektkostnaden &r beddmd till 136 598 000 kr inkl. moms, vilket motsvarar:
- 37599 kr/lkvm BOA, varav markforvarv samt markkostnader ingar med 3 315 kr/kvm
- 24 388 kr’lkvm BTA

Projektkostnad exkl. mark ar 34 284 kr/kvm BOA.

Markpriset har av Fastighetskontoret satts till 1750 kr/lkvm BTA.

Hyra/Intdkt

Bedomd hyresniva for bostaderna ar i snitt 1 820 kr/ kvm/ar vilket motsvarar 928 kr relativ
enhet. Relativhyra ar den hyra som speglar hyresnivan for lagenheterna bést.
Relativhyresnivan for Kortedala ar jamforbar med de nya lagenheterna Familjebostader
2014/2015 byggde i Kyrkbyn vilka nu forvaltas av Poseidon.

Hyresexempel:

1 RoK 35,7 kvm hyra 5 855 kr/man
2 RoK 48,9 kvm hyra 7 300 kr/man
3 RoK 61,3 kvm hyra 8 610 kr/man

Manadshyran for lagenheterna ligger pa en niva under hyran jamfort med andra
nyproducerade jamforbara lagenheter. Dock hamnar hyran kr/lkvm generellt pa en hogre niva i
projekt med sma lagenheter.

Forhandlingar med Hyresgastforeningen kommer att pabdrjas under sommaren 2018.

Differentierad hyressattning med hansyn till lagenheternas kvaliteter kommer att utforas i ett
senare skede.

Lonsamhetskalkyl

Atgarderna har I6nsamhetsberéknats i enlighet med Framtidens modell for
I6nsamhetsbeddomning, och baserar sig pa kostnadslaget juni 2016. Kalkylen varderar det
ekonomiska utfallet vid en langsiktig forvaltning och raknar med en livslangd pa fastigheten
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om 50 ar. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa
4,74 procent.

| resultatrakningen visar investeringen ett positivt resultat fran ar 9 och kassaflodet blir
positivt ar 1 med 1 250 000 kronor.

Investeringsbedémning (aktivering/nedskrivning)
Projektet aktiveras till 100 procent i enlighet med de nya komponentavskrivningsreglerna K3.

Efter investeringen berdknas fastigheten ha ett marknadsvarde enligt koncernens
varderingsmodell pa 114 877 000 kr med hansyn till marknadens direktavkastningskrav pa 4,5
procent. Fastigheten har extern varderats av CBRE september 2016 som visar pa ett preliminart
avkastningsvarde om 130 000 000 kr. Innan projektet fardigstallts sa kommer fastigheten att
slutvérderas av extern part.

Fore investering Efter investering
Bokfort varde: 0  kr 136 598 000 kr
Marknadsvarde (extern vardering): 0 kr 130 000 000 kr

Sammanfattning ekonomi

Projektkostnad: 136 598 000 kr
Projektkostnad: 37 599 kr/lkvm BOA/LOA
Varav investering: 136 598 000 kr

Langsiktig foretagsekonomisk

nominell avkastning: 4,74 procent

Risker

| projektet finns foljande risker identifierade.

Oférutsedda kostnader

Da upphandlingen inte ar slutford innebér det att entreprenadsumman ar kalkylerad.
| kalkylen ingar 7 procent risk for andrings- och tillaggsarbeten baserat pa
entreprenadkostnaden.

Bygglov
Bygglov ar inlamnat i december. Risk for éverklagande av bygglov foreligger.

Risk finns att byggnadsnamnd kommer att stélla krav pa handelslokaler i byggnaden, som
endast medgavs i detaljplan och ej varit ett krav i markanvisningen, och dérav riskera omtag i
bygglov som fordyringar som tidsforskjutningar genom forandringar av framtaget
forfragningsunderlag.
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Trafikkontoret
Om trafikkontorets kontroll, gallande angdringsficka i Tiderdkningsgatan drar ut pa tid sa kan
detta medfora komplikationer for entreprenaden.

Anbudsgivare

Da det finns resursbrist inom byggbranschen sa kan det finnas en risk for att ett fatal anbud
kommer in med risk for att kostnaden blir hdgre &n kalkylerat.

Forslag till beslut
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta
att godké&nna denna investeringsbegéran

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Mariette Hilmersson
VD
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