Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 14 Fredrik Davidsson

Motesdatum 2026-02-04 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer 2026—00030 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand, Renovering
klimatskal Bredfjallsgatan 26-46,
Bostadsbolaget

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Bostadsbolagets investeringséarende i befintligt bestand, Renovering klimatskal
Bredfjallsgatan 26-46 godkénns, i enlighet med bilaga.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag har i enlighet med koncernens riktlinje
for projekt och investeringar hemstallt aktuellt &rende, Renovering klimatskal
Bredfjallsgatan 26-46, till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden for godkannande.

Det aktuella projektet avser renovering av fasader och balkonger for tva byggnader
beldgna pa Bredfjéllsgatan 26-34 och 36-46 i Hammarkullen till en kostnad motsvarande
I inklusive mervérdesskatt. Det aktuella arendet &r en del i en omfattande
forandring med malet att forflytta omradet fran polisens lista Gver utsatta omraden.
Byggnaderna ar nr. fyra och fem av totalt nio flerbostadshus med 8-10 vaningar. Omradet
ar uppfort 1969. Bestandet forvarvades av Bostadsbolaget 2016 och har sedan forvarvet
haft ett stort behov av upprustning. Behovet i omradet (hela Bredfjéllsgatan) bestar bland
annat av stamrenovering och reparation av badrum, renovering av fasader, fonster och
balkonger, atgarder av tak, renovering av entrépartier, avfallshantering och
utemiljoatgarder. En tidig kostnadsbedomning visar pa en kostnadsniva for de samlade
atgarderna om - Ved foreliggande &rende och tidigare beslut &r cirka il
[ intecknade. Atgarderna &r inte hyrespaverkande. Nedskrivning uppgar till
I cfter tgérd.

Bolagets bedoémning &r att da atgarderna inte har en hyrespaverkan betyder det att
I6nsamhet och direktavkastning uppgar till laga nivaer. Projektet leder till ett
nedskrivningsbehov. Atgarden beddéms ga i linje med koncernens strategi for
utvecklingsomraden och har betydelse for att lyckas na malet om att forflytta
Hammarkullen fran polisens lista. Bolagets bedomning &r att projektet bor genomforas.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Det &r tva byggnader som ska atgardas, hus E och hus F. Lagfaren agare for Hus E ar
Bredfjall kommanditbolag och lagfaren dgare fér Hus F ar Bostadsbolaget. Kostnaden for

hus E uppgéar til| il och I for hus F. Det gor att projektets totala
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produktionskostnad uppgar till jjjgmnkr inklusive mervéirdesskatt vilket motsvarar

B (BOA).

Hjillbo 35:6 (Hus E) Bredfjill Kommanditbolag | Fore Efter investering |
Bokfort varde I

Marknadsvirde enligt Framtidens virderingsmodell | | NN |
Nedskrivningsbehov I

Hjillbo 35:7 (Hus F) Bostadsbolaget Fore Efter investering
Bokfort vérde I B

Marknadsvirde enligt Framtidens vérderingsmodell | | N |
Nedskrivningsbehov ]

Den langsiktiga nominella 16nsamheten uppgér till ] for hus E och i for hus
F: Sammantaget uppgar 16nsamheten till ] Direktavkastningen for hus E motsvarar
I och I for Hus F vilket ska jamforas med marknadens direktavkastning om
5.00 %. Sammantaget uppgar direktavkastningen till |l

Nuvarande hyresniva ar il kvm. Atgirderna som ska genomforas 4r rena
underhéllsatgérder och ger ingen hyrespaverkan vilket forklarar den laga avkastningen.

Alternativkostnaden for investeringen ar att hantera omradet genom 16pande atgérder, det
medfor att fasadernas utseende blir ofordndrat (inklusive forstarkningsplattor pa fasaden).
Kostnad for 16pande atgérder uppskattas till ca il per ar.

Skillnaden i kostnad mellan de bada byggnaderna [Jjiiill beror pa att de ér olika stora
dér Bredfjallsgatan 26-46 har en langre fasad.

Bolagets bedémning ar att projektet som helhet har en 1ag lonsamhet och
direktavkastning som f6ljd av att atgarderna ér utan hyrespaverkan. Atgirderna leder till
ett nedskrivningsbehov motsvarande |- Dcn ackumulerade nedskrivningen for
Bredfjéllsgatan inklusive foreliggande drende uppgér till cirka |-

Beddmning ur ekologisk dimension
Atgérderna bedoms till viss del bidra till att Framtidenkoncernens miljomal nas.
Material som kommer anvéndas ar foretradesvis betong och fog.

Beddmning ur social dimension

Social hansyn kommer tillimpas i1 upphandlingen av projektet. Det aktuella drendet &r en
del 1 en omfattande fordndring med malet att forflytta omradet Hammarkullen fran
polisens lista 6ver utsatta omraden. Atgérden bedéms ga i linje med koncernens strategi
for utvecklingsomraden och har betydelse for att lyckas na malet om att forflytta
Hammarkullen fran polisens lista.
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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
Bostadsbolaget.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag 26-02-06 Renovering klimatskal

Bredfjdllsgatan 26-46.
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Beskrivning av arendet

Bostadsbolaget planerar att genomfora renovering av fasader och balkonger av tva
byggnader beldgna pa Bredfjéllsgatan 26-34 och 3646 till en kostnad om N
inklusive mervardesskatt. Byggnaderna ar tva av totalt nio flerbostadshus med 8-10
vaningar. Tidigare har beslut motsvarande fattats for de tre byggnaderna i den sédra delen
av omradet. Omradet ar uppfort 1969. Bestandet forvarvades av Bostadsbolaget 2016 och
har stort behov av upprustning. Behovet i omradet (Bredfjallsgatan) bestér bland annat av
stamrenovering och reparation av badrum, renovering av fasader fonster och balkonger,
atgarder av tak, renovering av entrépartier, avfallshantering och utemiljéatgarder. En tidig
kostnadsheddmning visar p& en kostnadsniva fér de samlade atgéarderna om |
I Med foreliggande arende och tidigare beslut ar cirka il intecknade. Det
aktuella arendet ar en del i en omfattande forandring med malet att forflytta omradet fran
polisens lista Gver utsatta omraden.

De beskrivna atgarderna har forgatts av tekniska utredningar som visar att behov av
atgarder finns. Atgarderna i foreliggande arende bestar av renovering av originalfasaden
genom att betongskador lagas. Fog mellan fasadelement byts ut for att forhindra
fuktintrangning. Fasaden i sin helhet impregneras for att minimera fortsatt
karbonatisering (nedbrytningsprocess av betong vilken kan leda till korrosion av
armeringsjarn och betongskador som foljd). Darefter putsas fasaderna som forstarkning
mot yttre paverkan. De indragna balkongplattorna rivs och ersatts med nya, inklusive nya
balkongfronter. Da omradet ingar i kulturmiljoprogrammet Moderna Goteborg
Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse del 111 har fasadernas uttryck bearbetats
tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningens antikvarie for att hitta en acceptabel
gestaltning. Bygglov har erhallits for beskrivna fasadatgarder.

Ur kulturmiljéprogrammet foér Goteborgs Stad, del Il utbyggnadsperioden
1955-1975

Omradet (Hammarkullen) ingar som en del i Moderna Géteborg Kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse del 111. Syftet med programmet &r att belysa karaktaren, det typiska
och unika fran en tid da nastan tva tredjedelar av Géteborgs bebyggelse tillkom. Konkret
utpekas byggnader, byggnadsdelar och miljéer med kulturmiljévérden. Programmet tar
varken stallning till stadsdelarnas behov av utveckling eller reglerar om obebyggda delar
av fastigheter kan fortatas. Huruvida enskilda fastigheter eller omraden bor bevaras
framgar inte heller av programmet. Nagot forstarkt bevarandeskydd foreslas inte. For
medtagna objekt innebéar det inte med automatik att férandringar och tillbyggnader
forhindras. Sadana beslut sker vid detaljplanering och bygglov. Motiveringen for
Bredfjéllsgatan i programmet lyder: Bredfjallsgatan utmarker sig, i jamforelse med
liknande omraden genom sin rika utemiljo. Bebyggelsen &r tidstypiskt monumental och
dess anpassning till de béljande topografiska formerna och den omgivande gronskan &r en
arkitektonisk kvalitet. Ursprunglig fasadkaraktér ar bevarad.

Tidigare atgarder
Sedan Bostadsholaget forvérvade bestandet har badrummen renoverats l6pande, cirka il
I 2V badrummen &r atgérdade.

Fonsterbyte pa Bredfjallsgatan 50 — 66 pabdrjades under hosten 2024. Nya fonster
monteras i fasaden mot norr. Fonster i fasad mot séder renoveras.
Fonsterbyte Bredfjallsgatan 26 — 46 slutfordes under kvartal 4 2025.
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Relining och badrumsrenovering av Bredfjallsgatan 26-28.

Tidigare beslut i Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
2024-03-24 Relining Bredfjallsgatan 2-66, N

2025-05-14 Renovering klimatskal Bredfjallsgatan 50-60, |

2025-05-14 Renovering klimatskal Bredfjallsgatan 62-66, |

Bolagets bedbémning

Bolagets bedomning &r att da atgarderna inte har en hyrespaverkan betyder det att
I6nsamhet och direktavkastning uppgar till laga nivaer. Bruksvardesnivan kan behéva
justeras nar omradet 6ver tid utvecklas. Projektet leder till ett nedskrivningsbehov.
Atgarden bedéms g i linje med koncernens strategi for utvecklingsomraden och har

betydelse for att lyckas na malet om att forflytta Hammarkullen fran polisens lista.
Bolagets beddémning &r att projektet bor genomforas.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson
VD Koncernchef

.................................. Magnus Envall
tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 14
Bilaga
2026-02-04

A Bostads
bolaget

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag

Tiansteutlatande Handlaggare

Styrelsehandling nr Camilla Hallquist

Utfardat 2026-01-11 Telefon: 031- 731 50 15

Arendenummer «Diarienr» E-post: camilla.hallquist@bostadsbolaget.se»

Investeringsarende befintligt bestand
Renovering av klimatskal
Bredfjallsgatan 26-46 i Hammarkullen

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet renovering av klimatskal Bredfjéllsgatan 26-46, i enlighet
med bilaga, godkénns.

2. Vd fér 1 uppdrag att genomfora projektet 1 enlighet med beslutet, under
forutsattningar att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden godkanner
mvesteringen.

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

4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Investeringsdrendet avser renovering av klimatskalet pa fastigheterna Hjéllbo 35:6 och
Hjallbo 35:7, beldgna pa Bredfjéllsgatan 26—46 1 Hammarkullen. Byggnaderna uppfordes
under slutet av 1960-talet och klimatskalet ér i stort behov av upprustning. Atgérderna
omfattar renovering av fasader och balkonger samt komplettering med trygghetsskapande
fasadbelysning.

Bedémning ur ekonomisk dimension

Produktionskostnad. 16nsamhetsbedémning och vérdering &r gjorda enligt géllande
modeller. I produktionskostnaden ingar samtliga kostnader 1 projektet, sasom
entreprenadkostnad, evakueringskostnader, byggherrekostnad, mervérdesskatt m.m.

Projektkostnaden ar baserad pa kalkyl utford i december 2025. Total projektkostnad
uppgar till | inklusive moms. Projektkostnaden motsvarar [Jjjjjj/’kvim
BOA/LOA.

Atgirderna har 16nsamhetsberdknats i enlighet med Framtidens modell for
l6nsamhetsbedomning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pa ] for Hjéllbo 35:6 (Hus E) ochyy for Hjéllbo 35:7 (Hus F).
Med beaktande av andelen av fastigheten som atgirdas och den motsvarande andelen av
driftnettot som kan anvéndas for underhall, s& uppgér l6nsamheten till g for Hjéllbo
35:6 (Hus E) och | for Hjéllbo 35:7 (Hus F).
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Da étgarden inte betraktas som standardhojande kommer hyresnivan att forbli oforandrad.

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter ar saledes, bade fore och efter
investeringen N/ m? och Ar.

Prévning av det nya bokforda vardet mot marknadsvardet visar pa ett sammantaget

nedskrivningsbehov om N

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet bidrar till forbattrad energieffektivitet genom tétning av klimatskalets fogar och
renovering av fasader, vilket forvantas minska varmeforluster och forbattra
inomhusklimatet.

Projektet foljer Framtidenkoncernens miljomal och krav stalls pa materialval,
avfallshantering och energianvandning genom Byggvarubedémningen samt tillampning
av gemensamma miljokrav for entreprenader. Aterbruk av material ar inte aktuellt da
befintliga material har natt sin tekniska livslangd.

Beddmning ur social dimension
Projektet genomfors med kvarboende och med etablerade processer for dialog och
information till hyresgasterna.

Social hansyn kommer att tillampas i upphandlingen av projektet.
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Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
1. Investeringsdrende — Renovering klimatskal Bredfjallsgatan 26-46, Hammarkullen
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Beskrivning av arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Renovering av klimatskal,
Bredfjallsgatan 26-46, Hammarkullen i enlighet med bilaga samt hemstéllan om att
styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden godkénner investeringen.

De aktuella husen &r belagna pa Bredfjallsgatan i Hammarkullen och uppférdes under
slutet av 1960-talet och klimatskalet &r i stort behov av renovering.

Fastigheterna ingar i ett omrade som omfattas av Goteborgs Stads bevarandeprogram
Moderna Goteborg, vilket stéller krav pa varsamhet i utformning och genomférande.
Arbetet med fasadernas utformning har darfor skett i nara samverkan med antikvarisk
expertis samt Stadsbyggnadsforvaltningen, och bygglov har beviljats for atgarderna.

Bolagets bedbémning

Bostadsbolaget har ett langsiktigt forvaltningsperspektiv och avser darfor att upprusta och
aterinvestera i fastigheterna med fokus pa att bland annat oka den tekniska livslangden
och behalla attraktiva boendemiljéer for vara hyresgéaster.

Upprustningen av klimatskalen &r ett led i utvecklingen av Hammarkullen och en del i
arbetet med att forflytta omradet fran polisen lista 6ver sarskilt utsatta omraden. Fasaden
ar i behov av upprustning. Genom renovering och underhall vardesakrar vi vara
fastigheter och bidrar till nojda hyresgaster. Underhall och renovering &r ocksa ett
kraftfullt verktyg for omradesutveckling och prioriteras for att lyfta vara
utvecklingsomréden. Atgarder genomfors ocksé for att forhindra skador (nedfallande
betong) och sékerstilla funktionen inom fastigheterna. Atgarderna gar i linje med
koncernens underhallstrategi dar valet av atgarder kopplas till de nddvandiga behoven av
upprustning for att sakerstalla byggnadernas tekniska livslangd samt bidra till ett
attraktivt omrade.

Namn Thorbjorn Hammerth

Titel tf VD
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Styrelsehandling nr XXX

Bilaga 1

2026-02-xx

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs stads bostadsaktiebolag samt
Fastighetsbolaget Bredfjall kommanditbolag

Renovering klimatskal Bredfjallsgatan 26 — 46, Hammarkullen

Projektsammanfattning

Objektsinformation

Fastighetsbeteckning Hjéllbo 35:6 och Hjillbo 35:7
Adress Bredfjallsgatan 26-46

Antal bostdder som omfattas 266 st

Antal lokaler som omfattas 4 st
Areainformation

BOA (kvm) 18 537 kvm

LOA (kvm) 174 kvm

BTA (kvm)

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

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

Genomsnittlig bostadshyra fore investering (kr/kvim BOA., ar)

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA, ar)

Bilaga Investeringsérende
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Bostads
d bolaget

Bakgrund, syfte och mal

Bredfjallsgatan, vilken ligger i Hammarkullen, star infor en omfattande férandring med mal att
forflytta omradet fran polisens lista for utsatta omraden. Forflyttningen kopplas till bade fysiska och
sociala insatser varav denna handling avser del av de fysiska atgirderna kopplade till
Bredfjéllsgatan 26—46.

Investeringsarendet avser, som en del av underhallsatgarderna pa Bredfjillsgatan, renovering av
fasaderna pa adresserna 26-46. Atgirden omfattar forbattring av klimatskalet, inklusive fasader och
balkonger. Syftet r att atgirda konstaterade brister och skador pa byggnadernas fasader.

Den genomforda tekniska utredningen visar att fasaderna, vilka ar i originalutférande, uppvisar
omfattande behov av renovering.

Arbetet med fasadernas utformning och renoveringsmojligheter har genomforts 1 samarbete med bade
antikvarie anlitad av bolaget samt antikvarie fran Stadsbyggnadsforvaltningen. Da omradet ingér i
bevarandeprogrammet "Moderna Goteborg™ har antikvarie sakerstéllt att de planerade atgarderna
bevarar byggnadernas karakteristiska estetik och arkitektoniska véarden. Bygglov har beviljats for
aktuell atgérd avseende fasad.
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1 Bostads
i bolaget

Balkongpelare Bredfjéllsgatan

Forslaget till atgard har foregatts av flera utredningar, dar bland annat utbyggnad av balkonger,
inbyggnad av balkonger, inglasning av balkonger samt alternativa utféranden av balkongfronter har
utretts. Samtliga forslag har dock avslagits pa grund av omradets bevarandekrav. Aven mojligheter till
andra utforanden av alternativa fasadmaterial sasom olika typer av skrivmaterial har dven dessa
utforande avslagits utifran antikvariskt perspektiv. For inglasning av balkonger har bygglov ansokts
om. Fragan har bordlagts hos Stadsbyggnadsnamnden ett flertal ganger och har annu inte hanterats.

Befintlig fasad inklusive férstarkning av fasadelement

Alternativ till den foreslagna atgarden ar att hantera omradet genom akuta underhallsatgarder (hantera
I6st sittande betong samt efterfoljande betonglagning). Denna atgéard medfor att fasadernas utseende
forblir oforandrat (inklusive forstarkningsplattor pa fasaden) samt atgarder genom Iopande underhall.
Denna étgéard uppskattas till | 1<’ &r och byggnad, beroende pa omfattningen
av de akuta atgarderna. Pa sikt &r akut underhall den mest kostsamma atgarden och rekommenderas
inte, da byggnaderna &r i stort behov av renovering.
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1 Bostads
d bolaget

Tidigare atgarder

Ett flertal atgarder har genomforts i omradet, framfor allt kopplat till trygghetsskapande insatser i form
av nya las och lassystem, nya forradsvéaggar, ny belysning med mera. Sedan évertagandet av
byggnaderna fran D. Carnegie AB har ett pilotprojekt gallande badrumsupprustning genomforts i tva
trapphus (ca 50 Igh) pa Bredfjallsgatan 26-28 samt reling av samtliga avloppsstammar utforts.
Lpande renovering av badrum har genomforts vid akuta skador. Cirka Jjiiiiljav badrummen har
renoverats, bade av tidigare &gare och I6pande av bolaget.

Under 2025 pébdrjades arbetet med fonsterrenovering och fonsterbyte pa Bredfjallsgatan 26—46.
Projektet slutfordes under fjarde kvartalet 2025. Byggnaderna har nu férsetts med nya fonster och
fonsterdorrar vid balkonger. Ovriga fonster har renoverats dar detta bedomdes mojligt och mer
kostnadseffektivt &n ett fullstandigt byte.

Entréerna har byggts om och forbéttrats. Entrépartierna har flyttats ut till fasadliv och utformats for att
skapa en tryggare och mer vélkomnande entrémiljd. Nya skarmtak med integrerad belysning har
monterats, och samtliga entréer har utrustats med passersystem samt automatiska dérréppnare,
funktioner som inte tidigare funnits. Atgarderna bidrar till 6kad tillganglighet, sékerhet och komfort
for de boende. Arbetet med nya entréer pabdrjades under 2025 och slutférdes under tredje kvartalet
2025.
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Bostads
bolaget

Projektbeskrivning

Planerat projekt
Det planerade projektet pa Bredfjallsgatan 26-46 omfattar renovering av fasader och balkonger av tva
byggnader (hus E och F).

Betongskador i fasad kommer att lagas. Fogar mellan fasadelement kommer att bytas ut for att
forbéattra skyddet mot fuktintrangning. Vidare kommer fasaden i sin helhet att impregneras for att
forhindra vidare karbonatisering®). Dérefter putsas fasaden for att forstarka klimatskalet.

Samtliga indragna balkonger kommer att rivas och ersattas med nya balkonger/balkongfronter. |
samband med fasadrenoveringen kommer aven uteplatserna pa forsta vaning att renoveras.

Fasader kommer att belysas samt installation av ny balkongbelysning att genomforas.
Projektet kommer att delas i tva entreprenader (en entreprenad per hus) vilka planeras 16pa parallellt.

*) Karbonatisering: nar koldioxid fran luften reagerar med betong och gor att armeringsjarnen bérjar
korrodera.

Ny fasadbelysning hus E

Atgéarder utan hyresjustering
Renovering av klimatskal ar av kollektiv karaktar och &r inte valbar for hyresgést. Atgarden &r inte
hyrespaverkande och medfor inte nagon hyreshojning.

Atgarder med hyresjustering

Den foreslagna atgarden medfor ingen hyreshojning. For det fall inglasning av balkonger blir aktuellt
(godkand av stadsbyggnadsforvaltningen och stadsbyggsnamnden) hanteras denna atgard i separat
projekt. Godkannande behover inhamtas av samtliga hyresgaster fore atgard i detta fall.
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Social hallbarhet

Social hansyn i upphandling
Social h&dnsyn kommer att tillampas i upphandlingen av detta projekt.

Dialog och inflytande

Bolagets har en val fungerande hyresgéstprocess med information och méten. Bolaget tar genom sin
ombyggnadssamordnare individuella hansyn till hyresgasternas behov genom att erbjuda dem stéd av
olika slag.

Projektet genomfors med kvarboende.

Tillval
Tillval ar inte aktuellt i detta projekt.

Ekologisk hallbarhet

Projektet foljer Framtiden koncernens miljomal. Val av produkter, material och metoder kommer att
ske utifran ovanstaende miljo- och halsokriterier. Som verktyg anvands Byggvarubedomningen.

Aterbruk

| projektet ar ateranvandning av material inte aktuell da ingaende material som betong och fog har natt
sin tekniska livslangd.

Energianvandning

Fore renovering har byggnaderna en energiforbrukning pa cirka jjjiiiiiiili/m? och &r. Genom att téta
klimatskalets fogar i samband med fasadputsning forbattras inomhusklimatet, vilket i sin tur minskar
uppvarmningsbehovet. Den exakta omfattningen av minskningen gar dock inte att berdkna, eftersom
graden av otatheter fore atgard inte kan faststallas.

Klimatpaverkan

Under entreprenadens genomforande kravstalls energianvandning, avfallshantering och val av
produkter genom kvalitets- och miljoplan samt Byggvarubeddmningen. Vidare stalls krav avseende
drivmedel, arbetsmaskiner och fordon genom dokumentet Gemensamma miljokrav for entreprenader
2018 fran Trafikverket.

Solceller
Aktuella byggnader har forsetts med solceller i tidigare projekt.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Ledningsinfrastruktur hanteras i bolagsovergripande separat mobilitetsplan och ingar inte i aktuellt
projekt.

Mobilitet
Mobilitet hanteras i bolagsévergripande separat mobilitetsplan och ingar inte i aktuellt projekt.

Fonster
Ej aktuellt att hantera i aktuellt projektet. Fonster har hanterats i tidigare separat projekt.
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Ekonomi

Produktionskostnad, I6nsamhetsbeddémning och vérdering ar gjorda enligt gallande modeller. |
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sdasom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervardesskatt med mera.

Projektkostnad

Projektkostnaden &r baserad pa kalkyler utforda i december méanad ar 2025. | projektkostnaden ingar
entreprenadkostnad, projektering, byggledning och évriga byggherrekostnader.

Total projektkostnad uppgar till S ink!usive moms
- Varavinvestering | inklusive moms
- Varav underhdll 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar Jiiill/kvm BOA/LOA.

Kostnadspaverkande faktorer

Projektet forutséatter kvarboende. For i det fall evakuering i stérre omfattning blir aktuell kan
kostnaden Oka. Likvél kan omvarldsfaktorer vilka i dagslaget inte ar kanda komma att paverka. Vid
upphandling av entreprenad finns alltid risk for dverprovning vilket kan leda till tidsforskjutning av
genomfdrandet samt medfora kostnadsokningar.

Hyresférhandlingar
Hyresforhandling foreligger inte da aktuella atgarden ej betraktas som standardhdjande atgéard.

Hyresniva
Den genomshnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fore tgérder ar I /kvm/ar.

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter efter atgarder &ll/kvm/ar.

| hyran ingdr inte varmvatten och kallvatten vilken debiteras hyresgasten separat.
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Lonsamhetsbedomning
Atgérderna har 16nsamhetsberéknats i enlighet med Framtidens modell for 16nsamhetsbedomning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa i for Hjallbo
35:6 (Hus E) och | for Hjéllbo 35:7 (Hus F). Med beaktande av andelen av fastigheten som
atgardas och den motsvarande andelen av driftnettot som kan anvandas for underhall, sa uppgar
16nsamheten till g for Hjallbo 35:6 (Hus E) och g for Hjallbo 35:7 (Hus F).

Direktavkastning och marknadsvarde

Efter investeringen beraknas fastigheten Hjéllbo 35:6 (Hus E) ha ett marknadsvirde enligt koncernens
vérderingsmodell pa - och Hjéllbo 35:7 (Hus F) pa I cd hinsyn till
marknadens direktavkastningskrav pa 5.0 %. Direktavkastningen 1 projektet motsvarar ] for
Hjéllbo 35:6 (Hus E) och ] for Hjéllbo 35:7 (Hus F).

Hjallbo 35:6 (Hus E) Bredfjall Kommanditbolag Fore investering | Efter investering
Bokfort virde — BN
Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell I | e
Nedskrivningsbehov ] [ ]
Hjallbo 35:7 (Hus F) Bostadsbolaget Fore investering | Efter investering
Bokfort varde — BN
Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell I e |
Nedskrivningsbehov I [ ]

Séledes medfor projektet ett nedskrivningsbehov pa N

Avtal och tidigare beslut

Inga avtal eller tidigare beslut ar fattade géllande forevarande investeringsforslag.

Upphandling och tidplan
Tid for upphandling planeras till Q2-Q3 2026.

Produktionen berédknas starta under Q3/Q4 ar 2026. Produktionstiden berdknas till cirka nio manader
vilket ger ett fardigstillande under ar 2027.

Risk- och kanslighetsanalys
Risker sa som &verprovning av upphandlingar &r svara att forutspa. Vid en 6verprévning kan
fardigstallandetiden paverkas.
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Avstimning mal och strategier

Ja

Nej

Cirka 50 procent av Igh renoveras utan standard- och hyreshdjning

Dialog fors med hyresgéisterna

>

Olika Tillvalsnivaer erbjuds

Ateranvindning av material har gjorts/6vervigts

Mojligheten till energieffektivisering har prévats och dokumenterats

Klimatkrav stélls 1 upphandling som bidrar till mélet om halverade utslépp efter 2025

RN

Full bruksvirdeshyra tas ut

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