Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 12 Fredrik Davidsson

Motesdatum 2026-02-04 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer: FAB 2026-00032 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Nyproduktion, stomkomplettering plan 14
Marconigatan 15-21, Poseidon

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Poseidons investeringsérende, Nyproduktion stomkomplettering plan 14 Marconigatan
15-21, Poseidon godkanns, i enlighet med bilaga.

Sammanfattning

Styrelsen for Bostads AB Poseidon har i enlighet med koncernens riktlinje for projekt och
investeringar hemstéllt aktuellt d&rende Nyproduktion stomkomplettering plan 14,
Marconigatan 15-21 till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden foér godkannande.

Foreliggande drende ska ses som en del av en helhet tillsammans med tidigare beslutat
investeringsarende vilket gor att det blir Forvaltnings AB Framtidens styrelse som ska
godkanna arendet. Foregaende arendes investeringsbeslut daterat 2025-02-05 (investering
i befintligt bestand, renovering, konvertering och pabyggnad Marconigatan 15-21,
Poseidon) motsvarade | nklusive moms.

Marconigatan 15-214r en av sju liknande byggnader som ar belagna pa Naverlurs- och
Marconigatan. Den aktuella byggnaden star enligt tidigare beslut infor en renovering av
stammar, badrum, elinstallationer, byte av hissar och ventilationsatgarder med mera.
Investeringsbeslut for renoveringen fattades av Forvaltnings AB Framtidens styrelse 5
februari 2025. 1 arendet beskrevs mojligheterna att bygga pa ett vaningsplan med elva
tillkommande lagenheter inom géllande detaljplan. Vid beredningen av &rendet visade
kalkylen att den langsiktiga nominella avkastningen for de pabyggda lagenheterna inte
nadde en acceptabel niva déarav inkluderades inte pabyggnaden som helhet. | féregaende
arende ingick dock att genomfora en pabyggnad for att astadkomma ett sadeltak med
utvandig avvattning och utrymme for ventilationsanldggning men stomkompletteringen
av de elva lagenheterna avvaktades med en mdjlighet att genomféras vid ett senare
tillfalle. Nar anbud for renovering inklusive option fér stomkomplettering har inkommit
visar kostnadsnivan for stomkompletteringen att projektet nar en rimlig I6nsamhet och
direktavkastning. Stomkompletteringen for de elva lagenheterna planeras darfor att
genomforas genom en option inom det tidigare beslutade projektet. Det kommer ocksa att
genomforas under samma projekttid vilket gor att det inte blir nagon ytterligare
hyresgastpaverkan som foljd av foreliggande arende.
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Bedémning ur ekonomisk dimension
Projektets totala produktionskostnad uppgar till ] inklusive mervérdesskatt
vilket motsvarar |l D<t bokforda vérdet uppgér till |l innan atgérd
och N cfter atgird. Marknadsvérdet ar [Jjjil] Il innan atgérd och N
efter atgérd, det ger ett aterstaende vervérde om |l cfter atgéard. Hyresnivéan efter
atgérd uppgar till ] exklusive varmvatten, viket ger en hyresniva for 2 rum och kok,
55 kvm om i}/ manad. Den &r preliminér och hyresforhandling ska genomforas.
Den foreslagna hyresnivan bedoms som rimlig jamfort med motsvarande nyproduktion.

Den langsiktiga nominella l6nsamheten uppgér till i att jamfora med koncernens
krav om ] Direktavkastningen uppgar till il att jimfora med marknadens krav
om 4,50 %. Projektet som helhet har en nagot hogre 16nsamhet, Jjjjiij 4n kravet om il
[l och nér inte marknadens direktavkastningskrav. Efter dtgérd finns ett kvarvarande
overvirde. Bolagets bedomning &r projektet ar att rimligt att genomfora ur ett ekonomiskt

perspektiv.
Jamforelse
Tidigare iirende (ROT) | Foreliggande iirende

Produktionskostnad [ sl 2
Bokfort virde innan atg [ ] [
Bokfort virde efter atg B 00
Marknadsvirde innan atg [ [ .
Marknadsvirde efter atg [ I S
Overvirde/nedskrivning B e
Hyresniva I 20
Nominell avkastning [ [
Direktavkastning (marknadens krav) B B2

Beddmning ur ekologisk dimension
Projektet bidrar till att uppfylla koncernens miljomal om reducerad klimatpaverkan i
enlighet med Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt
2025-2030. For projekt som byggstartas under 2026 dr malnivan att reducera
koldioxidpaverkan med ] jamfort med motsvarande atgérd utford 2020.
Energiforbrukningen ska for nyproducerade bostéder enligt Framtidenkoncernens plan for
energieffektivisering 2024-2030 uppga till som mest JTxvm.

Bolagets bedémning 4r att projektet bidrar till att uppfylla koncernens miljomal.
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Beddmning ur social dimension
Upphandlingen genomférs med rekommendation om social hansyn for att framja
sysselsattningsgraden for personer som &r utanfor arbetsmarknaden.

Bolagets bedémning &r att det ar positivt att rekommendera social hédnsyn inom
entreprenaden men ser ocksa att det finns skarpare skrivningar som kan ge ett okat
incitament till ett faktiskt genomforande.
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Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut ar att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, ldampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedomning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgér bolagets bedomning av foreliggande drende.

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande
ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Forvaltnings AB
Framtidens igardirektiv:

Bolagets bedémning av om féreliggande iirende berér
fragan (Ja/nej).

ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. storre investeringar eller
avyttringar av tillgangar).

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte 1 sérskild ordning Nejy
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Ne;j
Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana Ne;j
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett

forvirv eller en avyttning.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Ne;j
kommunfullmiktiges godkdnnande ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1

ovrigt.

Bildandet av stiftelse. Nej
Forvarv eller forsaljning av fastighet av sadan omfattning att det Nej
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar

annat bolag 1 staden eller inte.

Strategiska investeringar som innebir ny inriktning for bolaget eller | Nej
start av verksamhet inom nytt affirs- eller verksamhetsomrade.

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncemens eller stadens Ne;j

Skickas till

Poseidon

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Bostads AB Poseidon 26-02-05 Stomkomplettering plan 14,

Marconigatan 15-21.
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Beskrivning av arendet
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska bedéma och ta stallning till féreliggande
investeringsarende.

Marconigatan 15-214r en av sju liknande byggnader som ar belagna pa Néaverlurs- och
Marconigatan. Den aktuella byggnaden star enligt tidigare beslut infor en renovering av
stammar, badrum, elinstallationer, byte av hissar och ventilationsatgarder med mera.
Investeringsbeslut for renoveringen fattades av Forvaltnings AB Framtidens styrelse 5
februari 2025. | davarande drende beskrevs majligheterna att bygga pa ett vaningsplan
med elva tillkommande Idgenheter inom géllande detaljplan. Vid beredningen av arendet
visade kalkylen att den langsiktiga nominella avkastningen for de pabyggda lagenheterna
inte nddde en acceptabel niva. | foregaende arende ingick dock att genomfora en
pabyggnad for att astadkomma ett sadeltak med utvandig avvattning och utrymme for
ventilationsanlaggning men stomkompletteringen av de elva lagenheterna ingick inte. Nar
anbud inklusive option for stomkomplettering har inkommit visar kostnadsnivan for
stomkompletteringen att projektet nar en rimlig I6nsamhet och direktavkastning.
Stomkompletteringen for de elva lagenheterna planeras darfor att genomfdras som en
option inom det tidigare beslutade projektet. Det kommer ocksa att genomfaras under
samma projekttid vilket gor att det inte blir nagon ytterligare hyresgastpaverkan som foljd
av foreliggande &rende.

De fyra byggnaderna som &r belagna pa Naverlursgatan ar redan pabyggda pa
motsvarande satt. Foreliggande arende &r den forsta byggnaden av tre pa Marconigatan
som planeras att byggas pa. De pabyggda lagenheterna kommer fordelas pa ett- och tva
rum och kok (40-61 kvm) Befintliga byggnader pa Naverlurs- och Marconigatan har fa
mindre lagenheter vilket gor att vakansrisken bedéms som lag.

Foreliggande drende ska ses som en del av en helhet tillsammans med tidigare beslutat
investeringsdrende vilket gor att det blir Forvaltnings AB Framtidens styrelse som ska
godkanna arendet. Foregaende arendes investeringsbeslut daterat 2025-02-05 (investering
i befintligt bestand, renovering, konvertering och pabyggnad Marconigatan 15-21,
Poseidon) motsvarade | inklusive moms.

Tidigare beslut

Forvaltnings AB Framtidens styrelse 2025-02-05: Investering i befintligt bestand,
renovering, konvertering och pdbyggnad Marconigatan 15-21, Poseidon. |
inklusive moms.

Tidplan

Atgérderna i foreliggande arende planeras att genomféras samtidigt som tidigare beslutat
investeringsarende. Det betyder att entreprenadarbeten pabdrjas kvartal tva 2026 och
fardigstalls arsskiftet 2027/2028.

Bolagets beddmning

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens mal och strategier. Lonsamheten uppgar till
I 2t jamfora med kravet om il Direktavkastningen motsvarar il att
jamfora med marknadens krav om Jjiiiiilj Den foreslagna hyresnivan bedéms som rimlig
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i forhallande till jamforbar nyproduktion. Bolagets sammantagna bedémning ar att

projektet bor genomforas.

Underskrift

Namnfortydligande

Terje Johansson
VD Koncernchef

Magnus Envall
tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 12
Bilaga
2026-02-04

Bostads AB Poseidon

Tjansteutlatande, beslutsarende 10a Handlaggare: Markus Svedberg
Utfardat 2026-01-21 Telefon: 031-332 10 00
Diarienummer POS-2026-XxXxX E-post: markus.svedberg@poseidon.goteborg.se

Stomkomplettering plan 14 Marconigatan 15-21

Forslag till beslut

Styrelsen for Bostads AB Poseidon:

1. Tillstyrker forslaget om investering av stomkomplettering pa plan 14 pa Marconigatan
15-21, projekt 909271, i enlighet med bilaga 1.

2. Arendet hemstlls for godkannande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

Sammanfattning

Marconigatan 15-21 i Vastra Frolunda ar ett av totalt sju flervaningshus pa Marconigatan och
Néverlursgatan som byggdes i mitten av 1960-talet som en del av miljonprogrammet. Huset
bestar av 13 vaningsplan inklusive kéllare.

Den 5 februari 2025 godkande Framtidens styrelse investeringsarendet for ROT-renovering. |
detta arende beskrivs det att det finns majlighet enligt befintlig detaljplan att bygga pa en vaning
pa huset och inreda med 11 lagenheter. Det visade sig dock vid framtagandet av
investeringsarendet vara svart att na acceptabla avkastningsnivaer for denna pabyggnad inklusive
lagenheter. Darfor togs inte stomkomplettering av 11 lagenheter med pa plan 14 i
investeringsarendet utan dessa avvaktades med till dess att battre avkastningsnivaer kunde nas.
Dock sags det som nddvandigt att bygga pa husen och det togs med i investeringsarendet som
Framtidens styrelse godkande den 5 februari 2025. Dérav finns det mojlighet att utféra
stomkompletteringen for de 11 1agenheterna vid senare tillfalle.

For att se om det gar att nd acceptabla avkastningsnivaer for stomkomplettering av de 11
lagenheterna pa plan 14 har upphandlingen av ROT-renoveringen och pabyggnationen utformats
sa att det gar att kopa till som option. Det visar sig nu i slutskedet av upphandlingen att acceptabla
avkastningsnivaer nas for optionen och darfor tas detta investeringsarende upp for beslut.

De planerade lagenheterna fordelas pa 1 och 2 rum och kok, med varierande storlekar. Detta for
att mota efterfragan pa mindre lagenheter i omradet da befintliga hus pa Marconi- och
Naverlursgatan har fa mindre lagenheter. Darav bedoms vakansrisken ocksa som liten.

e Den langsiktiga ekonomiska paverkan i form av nominell arlig avkastning blir |
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e Projektet bidrar till att uppfylla koncernens miljomal om reducerad klimatpaverkan i
enlighet med Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt
2025-2030.

e Positiv social paverkan utifran att renovering bidrar till 6kad trivsel och trygghet i husen
och omradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Beddmd projektkostnad ar | inKlusive moms, vilket motsvarar | /<vm BOA
kalkylerad med byggkalkyl enligt gallande modeller och erfarenhetsvarlden fran liknande projekt.
Kostnadslage november 2025.

Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell rlig avkastning pa il samt en
direktavkastning pa |

Den genomsnittliga hyresnivan, presumtionshyra, for befintliga lagenheterna &r antagna till il
[l/kvm och ar, vilket ger dkade hyresintakter pa totalt |

Kortsiktigt berdknas fastigheterna fa ett marknadsvarde pa S d2 marknadens
direktavkastningskrav for nyproduktion uppgér il Det beraknade framtida marknadsvérdet
overstiger det bokforda vardet med | och nedskrivning till foljd av projektet
foreligger darmed inte for fastigheten.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens miljomal om reducerad klimatpaverkan i enlighet med
Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030. For projekt
som byggstartas under 2026 ar mélnivan att reducera koldioxidpaverkan med ] jamfort med
motsvarande atgard utford 2020. Energiforbrukningen ska for nyproducerade bostader enligt
Framtidenkoncernens plan fér energieffektivisering 2024-2030 uppga till som mest | l/kvm

Vid genomfdrandet anvands produkter och material med god teknisk livslangd och
dokumenterade miljo- och halsoegenskaper enligt Byggvarubedémningen. Val av material,
produkter och metoder sker med fokus pa resurseffektivitet, minskat behov av framtida atgarder
samt 1ag miljopaverkan 6ver livscykeln.

Beddmning ur social dimension

Projektet kommer arbeta i enlighet med Framtiden koncernens mal att framja
sysselsattningsgraden for personer som star langt fran arbetsmarknaden, med malet att ge
personer mojligheter att ndrma sig arbetsmarknaden och bli sjalvférsérjande genom arbete samt
att framja den sociala integrationen. Projektet upphandlas darfér med rekommendation om social
héansyn.

Stomkompletteringen av plan 14 planeras att genomfdéras under samma byggtid och entreprenad
som ovriga arbeten i ROT-renoveringen och pabyggnationen. De atgarder som genomfors inom
ROT-renoveringen och pabyggnationen &r inte forenliga med kvarboende hyresgaster, vilket
innebdr att fastigheten kommer att vara tomstélld under byggtiden &ven for stomkompletteringen

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.
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Bilagor
1. Investeringsarende befintligt bestand, 909271 — Stomkomplettering plan 14,

Marconigatan 15-21, daterad 2025-01-21

Expedieras
1. Forvaltnings AB Framtiden
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Arendet

Styrelsen foreslas besluta om projekt 909271 — Stomkomplettering plan 14, Marconigatan 15-21,
enligt forslag.

Beskrivning av arendet
Projektet beskrivs mer i detalj i bilaga 1.

Tidigare styrelsebeslut ar fattade av Framtidens styrelse 2025-02-05 fér Renovering, konvertering
och pabyggnad for framtida nya lagenheter, Marconigatan 15-21

Bolagets bedbémning
Bolagets bedomning &r att projektet bidrar i hog grad till koncernens mal.

Datum: 2026-01-21

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Ylva Morén
VD

Bostads AB Poseidon

.................................. Markus Svedberg
Chef Fastighetsutveckling

Bostads AB Poseidon
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Bostads AB Poseidon

Styrelsehandling nr: 10a
Bilaga: 1
Datum: 2026-01-21

Investeringsarende befintligt bestand

Bostad AB Poseidon, distrikt Vaster

909271 — Stomkomplettering plan 14, Marconigatan 15-21

Bild 1. Marconigatan 15-21

Projektsammanfattning

Total Projektkostnad netto (kr)

Fastighetsbeteckning JARNBROTT 142:5
Adress Marconigatan 15-21
Antal bostdder som omfattas 11 st

Antal lokaler som omfattas 0 st

BOA (kvm) 503 kv

LOA (kvm) 0 kvm

BTA (kvm) 503 kvim

Total Projektkostnad netto (ki/(BOA+LOA))

Genomsnittlig bostadshyra fore investering (ki/kvm BOA, ar)

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA, ar)
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Bakgrund, syfte och mal
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Bild 2. Fastighetens placering i Viistra Frélunda, vid Frélunda torg.

Marconigatan 15-21 i1 Vistra Frolunda ar ett av totalt sju flervaningshus pa Marconigatan
och Naverlursgatan som byggdes i mitten av 1960-talet som en del av miljonprogrammet.
Huset bestar av 13 vaningsplan inklusive killare med totalt 98 ldgenheter och tva lokaler,
ett gruppboende som star tomt och en zoo-butik. Enligt befintlig detaljplan finns dven
mojlighet att bygga pa en vaning vilket har utforts pa tre av fyra hus pa Néverlursgatan.

Huset ar 1 néstintill ursprungligt skick och é&r i stort behov av renovering da livslangden for
flertalet installationer har passerats vilket tas upp 1 tidigare investeringsirende for projektet
som godkéndes av Framtidens styrelse den 5 februari 2025.

I det tidigare investeringsarendet beskrivs det att det finns mojlighet enligt befintlig
detaljplan att bygga pa en vaning pa huset och inreda med 11 ldgenheter. Det visade sig vid
framtagandet av investeringsarendet att det var svart na en acceptabel nominell langsiktig
avkastning och direktavkastning for denna pabyggnad inklusive ldgenheter. Dock var det
nodvindigt att bygga pa huset for att tillskapa sadeltak och utvéndig avvattning, utrymme
for ventilationsanldggning samt att det far ett likadant utseende som husen pa
Naverlursgatan. Stomkompletteringen for de 11 ldgenheterna avvaktades med péa grund av
att den forsamrade nominell 1angsiktig avkastning och direktavkastningen pa den totala
projektekonomin. Men eftersom det beslutades att pabyggnaden skulle utféras fanns det
mojlighet att utfora stomkompletteringen for de 11 lagenheterna vid senare tillfille.

Bostads AB Poseidon, investeringsérende
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Tidigare atgarder

For fastigheten finns ett tidigare av Framtidens styrelse godként investeringsérende frén 5
februari 2025 for ROT-renovering som dven innefattar padbyggnation av plan 14 exklusive
stomkomplettering. Upphandling av entreprenaden 4r i slutskedet men entreprenad-
arbetena har dnnu ej paborjats. Stomkomplettering av plan 14 ingar som option i pagaende
upphandling.

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Eftersom det 1 befintlig detaljplan for fastigheten finns mdjlighet att bygga pa en vaning
avser detta projekt stomkomplettering av plan 14 for tillskapande av 11 nya lagenheter.
Stomkomplettering planeras att genomforas genom avrop av option inom samma
entreprenad som ROT-renoveringen och pabyggnationen. Detta i syfte att samordna
genomforandet for att uppna produktions- och kostnadseffektivitet men ocksa for att se om
det gar att na acceptabla avkastningsnivéer. Da upphandling av entreprenaden &r i
slutskedet och anbud har inkommit bade for huvudprojektet (ROT-renoveringen och
pabyggnationen) men ocksé for optionen for stomkompletteringen, visar det sig nu att
stomkompletteringen nar en acceptabel nominell 1angsiktig avkastning och
direktavkastning.

Utformningen av de nya lagenheterna utfors likt tidigare genomforda projekt pa
Naverlursgatan 2-8, 10-16 samt 18-24. Det bidrar till en sammanhéllen arkitektonisk och
funktionell helhet i omradet samt kostnadseffektivitet.

De planerade lagenheterna fordelas pa 1 och 2 rum och kdk, med varierande storlekar.
Detta for att moéta efterfragan pa mindre lagenheter i omradet da befintliga hus pa Marconi-
och Naverlursgatan har fa mindre lagenheter. Diarav bedoms vakansrisken som liten da det
finns fa sma lagenheter i omréadet. Fordelningen av de nya lagenheterna ar enligt nedan
tabell.

1 RoK 40 5
2 RoK 48 1
2 RoK 51 2
2 RoK 53 2
2 RoK 61 1
e ‘ i
1 D ‘ ’/"
= = =~ ] | = == R
E 3 W - -
] = = ] .

Bild 3. Planlésningsforslag plan 14
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Atgéarder utan hyresjustering
Da det ar nya lagenheter som tillskapas satts nya presumtionshyror.

Atgarder med hyresjustering
Da det ar nya lagenheter som tillskapas satts nya presumtionshyror.

Social hallbarhet

Social hansyn i upphandling

Projektet kommer arbeta i enlighet med Framtiden koncernens mal att framja
sysselsattningsgraden for personer som star langt fran arbetsmarknaden, med malet att ge
personer mojligheter att ndrma sig arbetsmarknaden och bli sjalvférsérjande genom arbete
samt att frdmja den sociala integrationen. Projektet upphandlas darfor med
rekommendation om social hansyn.

Dialog och inflytande

De atgarder som genomfors inom ROT-renoveringen och pabyggnationen &r inte forenliga
med kvarboende hyresgaster, vilket innebar att fastigheten kommer att vara tomstalld under
byggtiden. Befintliga hyresgaster ar darfor evakuerade till andra lagenheter under
entreprenaden.

Stomkompletteringen av plan 14 planeras att genomforas under samma byggtid och
entreprenad som Gvriga arbeten i ROT-renoveringen och pabyggnationen. Mot bakgrund
att fastigheten ar tomstélld under denna tid beddms inte nagon sérskild dialog kopplad till
genomfdrandet av detta investeringsarende vara aktuell. Samordningen med ROT-
renoveringen och pabyggnationen innebér att hyresgaster slipper buller och storningar vid
ett senare tillfélle.

Ekologisk hallbarhet

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens miljomal om reducerad klimatpaverkan i
enlighet med Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt
2025-2030. For projekt som byggstartas under 2026 ar malnivan att reducera
koldioxidpaverkan med ] jamfort med motsvarande atgard utford 2020.
Energiforbrukningen ska for nyproducerade bostader enligt Framtidenkoncernens plan for
energieffektivisering 2024-2030 uppga till som mest /K™ -

Vid genomférandet anvands produkter och material med god teknisk livslangd och
dokumenterade miljo- och hdlsoegenskaper enligt Byggvarubeddmningen. Val av material,
produkter och metoder sker med fokus pa resurseffektivitet, minskat behov av framtida
atgarder samt lag miljopaverkan over livscykeln.

Projektet bedoms sammantaget bidra till en forbattrad ekologisk hallbarhet utan att
medfora nagra betydande negativa miljokonsekvenser.

Aterbruk

Mojlighet till aterbruk utreds i samband med projektets planering och genomférande.
Bedomning av I&mpliga produkter sker i dialog med forvaltning och upphandlad
entreprendr, utifran tekniska, ekonomiska och kvalitetsmassiga forutsattningar.

Energianvandning
Tillskapande av lagenheter pa plan 14 bedéms inte i sig medfora nagon vasentlig
forandring av fastighetens energianvandning. Projektet genomfors inom ramen for ROT-
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renoveringen och pabyggnationen, dar évergripande atgarder for energieffektivisering
hanteras samlat. Dock bedéms pabyggnaden med denna stomkomplettering som
nyproduktion och kommer darfor uppga till som mest J/kvm.

Inom detta investeringséarende installeras matare for individuell métning och debitering
(IMD) for varmvatten i de tillkommande lagenheterna. Snalspolande toaletter och blandare
med lag vattenforbrukning installeras i samtliga lagenheter. | allmanna utrymmen
installeras energieffektiv led-belysning.

Klimatpaverkan

Klimatpaverkan ska minskas jamfort med liknande projekt fran 2020 dock kommer
klimatberékning ske tillsammans med tidigare investeringsarende for ROT-renovering och
pabyggnation. Darfor redovisas inte klimatberakning i detta investeringsarende men kan
kompletteras med i efterhand om sa efterfragas. Pabyggnaden med denna stom-
komplettering har som ambition att reducera koldioxidpéverkan med il jamfért med
motsvarande atgard utford 2020 detta genom béattre materialval och aterbruk.

Solceller

Forutsattningar for solcellsanlaggning pa taket hanteras inom ramen for ROT-renoveringen
och pabyggnationen. Montering av solceller ingar darfor inte i detta investeringsarende
men forbereds for i projektet for ROT-renovering och pabyggnation.

Ekonomi

Produktionskostnad, l6nsamhetsbedémning och vardering ar gjorda enligt géllande
modeller. I produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sasom
entreprenadkostnad, byggherrekostnad, mervardesskatt m.m. Kostnadslage november
2025.

Projektkostnad
Total projektkostnad uppgar till | ink!usive moms. Kostnadslage november
2025.

e Varav investering I inklusive moms
e Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar | iiill/kvm BOA.

Kostnadspaverkande faktorer
Hanteras i projektet for ROT-renoveringen och pabyggnationen.

Hyresférhandlingar

Hyresforhandling ska genomforas med Hyresgéstforeningen. De preliminara hyresnivaerna
som ligger till grund for kalkylen baseras pa de aktuella bruksvérdesnivaerna som rader i
omradet for lagenheter med liknande standard.

Hyresniva
Den genomsnittliga hyresnivan for tillkommande lagenheter &r beraknad till | /kvm
och &r, 2025 &rs niva.

I den nya hyran ingdr inte varmvatten som debiteras hyresgésten separat.
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Hyresexempel

1 RoK 40
2 RoK 53
2 RoK 61

Jamforelsehyra

2RoK 55

Jamforelsehyran baseras pa tidigare utforda pabyggda lagenheter pa Néverlursgatan samt
de nivaerna for konverteringar 1 tidigare drende for projektet (ROT-renovering och

pabyggnation).

Lonsamhetsbedomning
Atgérderna har 16nsamhetsberéknats i enlighet med Framtidens modell for
l6nsamhetsbedémning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig

avkastning pa |

Direktavkastning och marknadsvarde

Efter investeringen berédknas fastigheten ha ett marknadsvérde enligt koncernens
varderingsmodell pa - Marknadens direktavkastningskrav for nyproduktion
uppgér 4,50 % och direktavkastningen i projektet motsvarar |

Bokfort varde | I
Marknadsvirde enligt Framtidens [ sl 09090 |
Overvirde I I

Avtal och tidigare beslut
Inga tidigare beslut ar fattad for aktuellt projekt.

Upphandling och tidplan

Upphandling av entreprenad for ROT-renoveringen och pabyggnationen ir i slutskedet.
Forfragningsunderlag for tillskapande av ldgenheter pa plan 14 ar framtaget och utgor en
optionsdel 1 ROT-renoveringen och pabyggnationens upphandling. Avrop av optionsdelen
planeras ske efter avslutad upphandling och tecknat avtal om detta investeringsirende
godkénns.

Entreprenadarbetena &r planerade att paborjas under kvartal 2 2026 och vara fardigstalld
vid arsskiftet 2027/2028

Risk- och kanslighetsanalys

I aktuellt marknadslage &r konjunkturen en klar risk som har identifierats. Materialpriser
som stiger och svarbedomd materialtillgang pa marknaden. Logistikproblematik i och med
krig 1 ndromradet kan innebéra forsenade materielleveranser. Trots att trenden med
minskande rantekostnader och inflation ar positiv ger det i dagslaget ingen storre
forandring av kostnadslaget da entreprenadindex for ombyggnationer fortsatt 6kar. Detta
ger en risk att projektets uppskattade kostnader inte 6verensstammer och dkar mer dn
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normalt. Dock bor minskande riantekostnader och inflation ge en positiv effekt pa lite
langre sikt som kan ge en positiv effekt for projekt beroende pa hur snabbt marknaden
anpassar sig.

Den radande situationen skapar risk for konkurser i alla led, vilket ytterligare kan forvarra
den ekonomiska stabiliteten. Dock ger d@ven konjunkturen mojligheter dé fler entreprenérer
konkurrerar i upphandlingarna kan det ge lagre pris i anbuden.

Risken for vakanser efter genomfort projekt ses som liten da det 1 omradet finns f& sma
lagenheter och de planerade ldgenheterna fordelas pa 1 och 2 rum och kék, med varierande
storlekar.

Avstimning mot mal och strategier

Cirka 50 procent av lgh renoveras utan standard- och hyresh6jning X
Dialog fors med hyresgisterna

Olika Tillvalsnivaer erbjuds

Ateranvindning av material har gjorts/6vervigts

Moiligheten till energieffektivisering har provats och dokumenterats

Klimatkrav stills 1 upphandling som bidrar till malet om halverade utsliapp efter 2025
Full bruksvardeshyra tas ut

Projektet uppfyller klimatkravet om halverade utslépp for projekt som byggstartas efter
2025

PR [RA] [

Bostads AB Poseidon, investeringsérende 7(7)





