Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 15 Fredrik Davidsson

Motesdatum 2026-02-04 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer FAB 2026-00031 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand, Renovering
klimatskal Hammarhus, Bostadsbolaget

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Bostadsbolagets investeringsarende i befintligt bestand, Renovering klimatskal
Hammarhus 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
Hammarhus till styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden for godkénnande.
Bostadsbolaget planerar att genomfora renovering av klimatskal pa Hammarhus som &r
beldget pA Hammarkulletorget 62 A-B till en kostnad motsvarande |l inklusive
mervardesskatt. Projektet ar en ingaende delméangd av Inriktningsbeslut for
Hammarkulletorget Befintligt bestand och nyproduktion.

Atgarder bestér av renovering av fasad, balkonger at vaster samt tak. Fasaden
tillaggsisoleras. Fonster som vetter at vaster byts ut, dvriga fonster renoveras och forses
med brandglas i forekommande fall. Ny takbeldggning utfors, inklusive komplettering av
takséakerhet.

Bolagets bedémning &r att projektet till viss del bidrar att uppfylla koncernens
underhallsstrategi, framst ur energieffektiviseringsperspektivet. Lonsamheten ar negativ
och direktavkastningen ar lag jamfort med marknadens direktavkastningskrav. Bolagets
bedomning ar att projektet bidrar till koncernens strategi for torg i utvecklingsomraden
och gér i linje med inriktningsbeslutet for Hammarkulletorget. Atgarderna bedéms skapa
forutsattningar att positivt bidra till omradets forflyttning pa Polisens lista dver utsatta
omraden vilket gor att projektet bor genomforas.

Beddémning ur ekonomisk dimension

Projektets totala produktionskostnad uppgar till |l inklusive mervérdesskatt
vilket motsvarar jiiili/<vm. Det bokforda vérdet uppgar till il innan atgérd
och NN efter dtgard. Marknadsvérdet &r gigmnkr innan dtgard och uppgar till
I cfter tgard vilket leder till ett nedskrivningsbehov motsvarande | Vid
genomforande av projektet. Befintliga hyresnivaer paverkas inte av atgarderna.

Den langsiktiga nominella I[6nsamheten uppgér till R att jamfora med koncernens
krav om | Direktavkastningen uppgar til| il att jamfora med marknadens krav
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om 8,04 %. Projektet som helhet uppnar inte positiv 16nsamhet och har en lag
direktavkastning. Efter atgérd foreligger ett relativt stort nedskrivningsbehov.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet bidrar till viss del till att uppfylla koncernens underhéllsstrategi, framst kopplat
till energieffektivisering. Tilldggsisoleringen kalkyleras att ge en energibesparing om
cirka - Encrgiatgirderna ar klimatberdknade och ger en positiv klimatnytta
motsvarande ] Co2¢/kvm A-temp. Vidare byts fonster pa fasad mot véster till nya
medan ovriga renoveras vilket ér i linje med underhéallsstrategin.

Beddmning ur social dimension

Genomfors projektet ar bedomningen att de foreslagna atgarderna, framfor allt
fasadatgérderna, kommer bidra till att intrycket av torgmiljon forbattras och det kan skapa
forutsattningar for 6kad attraktivitet for omradet och dérmed bidra till omradets positiva
forflyttning pé Polisens lista 6ver utsatta omraden. Atgirderna foljer koncernens strategi
for torg i utvecklingsomraden som ar en bilaga till strategin for utvecklingsomraden.

Beddmning av principiell beskaffenhet

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

Exempel pa fragor dir kommunfullmiktiges stillningstagande Bolagets bedimning av om fireliggande iirende berér
ska inhiimtas (ej utttmmande) som de anges i Férvaltnings AB fragan (Ja/nej).

Framtidens dgardirektiv:

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag. som inte 1 sérskild ordning Nej
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 Nejy
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett
forvarv eller en avyttring.

Forvirv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Nej
kommunfullmiktiges godkdnnande ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1

ovngt.
Bildandet av stiftelse. Nejy
Forvarv eller forsaljning av fastighet av saidan omfattning att det Nejy

paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar
annat bolag 1 staden eller inte.

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

Beslut som viasentligt paverkar bolagets, koncemens eller stadens Nej
ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. storre investerningar eller
avyttringar av tillgangar).

Skickas till
Bostadsbolaget
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Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Goteborgs stads bostadsaktiebolag 2026-02-06 Renovering klimatskal
Hammarhus
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Beskrivning av arendet
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska bedéma och ta stallning till féreliggande
investeringsarende.

Bostadsbolaget planerar att genomfora renovering av klimatskal pA Hammarhus som &r
beldget pA Hammarkulletorget 62 A-B till en kostnad motsvarande il inklusive
mervardesskatt. Projektet ar en ingaende delmangd av Inriktningsbeslut for
Hammarkulletorget Befintligt bestand och nyproduktion som godkéandes av Framtidens
styrelse 2025-06-10. Syftet med inriktningsbeslutet var att beskriva de atgarder som
planeras for att bidra till att forflytta Hammarkullen fran Polisens lista dver utsatta
omraden. Hammarhus &r en byggnad som tidigare delvis innehallit bland annat ett
aldreboende som i dagslaget ar vakant. Lokalanpassning pagar for att etablera en
vardcentral och familjecentral pa bottenvaningen. Projektet bedoms félja koncernens
strategi for torg i utvecklingsomraden.

Atgérderna bestér av renovering av fasad, balkonger at vaster samt tak. En ny fasad byggs
upp genom att ett tegelsystem monteras pa ett barverkssystem. Fasaden tillaggsisoleras.
Fonster som vetter at vaster byts ut, 6vriga fonster renoveras och forses med brandglas i
forekommande fall. Ny takbeldggning inklusive komplettering av taksékerhet.

Projektet planeras att byggstartas under kvartal tva 2027 med fardigstallande cirka nio
manader senare. Fasadatgarderna ar avstamda med stadsbyggnadsforvaltningen.

Den aktuella byggnaden ar dominerande pa torget. De foreslagna atgarderna, framfor allt
fasadatgarderna, kommer bidra till att intrycket av torgmiljon forbattras

Alternativet att till att genomfora atgarderna ar att atgarda skador néar de uppkommer i
den dagliga forvaltningen som akut avhjéalpande underhall. Bostadsbolaget bedémer att

dessa kostnader kan uppgé til | |_— S D' -

Tidigare beslut
2025-06-10 i styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden Inriktningsbeslut for
Hammarkulletorget Befintligt bestand och nyproduktion.

Bolagets beddmning

Projektet bidrar till viss del till att uppfylla koncernens underhallsstrategi, framst ur
energieffektiviseringsperspektivet. Lonsamheten ar negativ och direktavkastningen &r lag
jamfort med marknadens direktavkastningskrav. Projektet leder till ett nedskrivnings-
behov Bolagets bedémning ar atgarderna bidrar till koncernens strategi for torg i
utvecklingsomraden och gar i linje med inriktningsbeslutet for Hammarkulletorget. De
bedoms ocksa skapa forutsattningar att positivt bidra till omradets forflyttning pa Polisens
lista Over utsatta omraden vilket gor att projektet bor genomforas.

| samband med eventuella beslut som avser de invandiga atgarderna bor en samlad
inriktning for innehallet i fastigheten som helhet finnas och kunna redovisas.
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Underskrift

Namnfértydligande

Terje Johansson
VD Koncernchef

Magnus Envall
tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 15
Bilaga
2026-02-04

2 Bostads
bolaget-

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag

Tjansteutlatande Handlaggare

Styrelsehandling nr Camilla Hallquist

Utfardat 2026-01-12 Telefon: 031-731 50 15

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

Investeringsarende befintligt bestand
Renovering klimatskal "Hammarhus",
Hammarkulletorget 62 A-B, Hammarkullen

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet renovering av klimatskal "Hammarhus”,
Hammarkulletorget 62 A-B, i enlighet med bilaga, godkanns.

2. Vd far i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med beslutet, under
forutsattningar att styrelsen fér Forvaltnings AB Framtiden godkanner
investeringen.

3. Arendet hemstalls fér godkannande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning
Investeringsarendet avser renovering av klimatskalet pa fastigheten Hjallbo 37:40,
”Hammarhus”, belagen pa Hammarkulletorget 62A-B.

I maj respektive juni 2025 fattades inriktningsbeslut i Goteborgs Stads bostadsaktiebolags
styrelse och Forvaltnings AB Framtidens styrelse géallande utvecklingen av
Hammarkulletorget, inklusive nyproduktion under perioden 2025-2035. Det aktuella
4rendet omfattar upprustning av fasader, fonster, tak och balkonger. Atgéarderna &r ett led
i utvecklingen av Hammarkulletorget och svarar mot detta uppdrag.

Insatserna syftar till att sékerstalla byggnadens tekniska livslangd och bidra till ett
attraktivt och tryggt omréade. Atgarder genomfors ocksé for att férhindra skador
(nedfallande betong) och sékerstélla funktionen inom fastigheten.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektkostnad, I6nsamhetsbeddmning och vérdering &r gjorda enligt gallande modeller. |
projektkostnaden ingar samtliga kostnader, sasom entreprenadkostnad, byggherrekostnad,
mervéardesskatt med mera.
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Projektkostnaden &r baserad pa kalkyl utférd i november 2025. Total projektkostnad
uppgar till  ink!usive moms, varav hela summan aktiveras.
Projektkostnaden motsvarar Jiiill/kvm LOA/BOA

Atgarderna har I16nsamhetsberéaknats i enlighet med Framtidens modell for
I6nsamhetshedémning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pa il Direktavkastningen i projektet motsvarar |l

Prévning av det nya bokforda vardet mot marknadsvardet pa hela fastigheten visar pa ett

nedskrivningsbehov om N

Beddmning ur ekologisk dimension

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

Beddmning ur social dimension
Social hansyn kommer att tillampas i upphandlingen av detta projekt.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Investeringsarende befintligt bestand Hammarhus 2025-12-15

2. Inriktningsbeslut Hammarkulletorget Befintligt bestand samt nyproduktion
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Beskrivning av arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Renovering klimatskal
"Hammarhus", Hammarkulletorget 62 A-B, Hammarkullen i enlighet med bilaga 1 samt
hemstallan om att styrelsen i Férvaltnings AB Framtiden godkénner investeringen.

Bolagets bedbémning

Den 1 januari 2021 forvérvade bolaget fastigheten Hjallbo 37:40 (Hammarkullens torg)
av koncerners systerbolag Forvaltnings AB Goteborgs Lokaler. Syftet med forvarvet var
att utveckla Hammarkullens centrum och skapa en trygg och fungerande motesplats for
de boende i omradet.

| maj respektive juni ar 2025 togs ett inriktningsbeslut i G6teborgs stads
bostadsaktiebolags styrelse respektive Foérvaltnings AB Framtidens styrelse gallande

utvecklingen av Hammarkulletorget inklusive nyproduktion ar 2025-2035. Beslut togs att

”Styrelsen beslutar att vd far i uppdrag att arbeta vidare enligt foreslagen inriktning
gallande Hammarkulletorget for att vidare ta fram investeringsbeslut for renovering och
utveckling”.

Upprustningen av klimatskalet ar ett led i utvecklingen av Hammarkulletorget och en del

i arbetet med att forflytta omradet fran polisen lista Gver sérskilt utsatta omraden. Fasaden

ar i stort behov av upprustning. Genom renovering och underhall véardesékrar vi vara
fastigheter och bidrar till nojda hyresgaster. Underhall och renovering &r ocksa ett
kraftfullt verktyg for omradesutveckling och prioriteras for att lyfta vara
utvecklingsomraden.

Hanteringen av fasaden &r &ven en grundforutséttning for att i framtiden kunna uppféra
bostader i Hammarhus da bade brand- och energikrav som stalls for de planerade
bostaderna i Hammarhus omhandertags i och med renovering av fasad och fonster.

Det aktuella drendet ligger i linje med inriktningsbeslutet for Hammarkulletorget samt
atgarderna féljer koncernens underhallsstrategi, dér val av insatser baseras pa faktiska
behov for att sakerstalla byggnadernas tekniska livslangd och bidra till ett attraktivt och
tryggt omrade.

Namn Thorbjérn Hammerth

Titel tf VD
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Styrelsehandling nr XXX
Bilaga 1

2026-xXxX-XX

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Renovering klimatskal "Hammarhus”, Hammarkulletorget 62 A-B, Hammarkullen

Projektsammanfattning

Objektsinformation

Fastighetsbeteckning Hjéllbo 37:40

Adress Hammarkulletorget 62 A-B
Antal bostdder som omfattas 9 st

Antal lokaler som omfattas 19 st
Areainformation

BOA (kvm) 225 kvm

LOA (kvm) 12 769 kv

BTA (kvm)

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

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

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

Genomsnittlig bostadshyra efter investering (ki/kvin BOA., ar)

Genomsnittlig lokalhyra fore investering (ki/kvm LOA, ar)

Genomsnittlig lokalhyra efter investering (ki/kvm LOA, ar)

Bilaga Investeringsérende
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Bakgrund, syfte och mal

Den 1 januari 2021 forvérvade bolaget fastigheten Hjallbo 37:40 (Hammarkullens torg) av koncerners
systerbolag Forvaltnings AB Goteborgs Lokaler i syfte att utveckla Hammarkullens centrum och
skapa en fungerande och trygg plats for de boende i omréadet. Centrumomradet bestér av
“Hammarhus”, torgytan, Centrumhuset och Hammarkullebadet. Hammarkullebadet dgs sedan
december ar 2024 av Géteborgs stad.

| maj respektive juni ar 2025 togs ett inriktningsbeslut i Goteborgs stads bostadsaktiebolags styrelse
respektive Forvaltnings AB Framtidens styrelse gallande utvecklingen av Hammarkulletorget
inklusive nyproduktion ar 2025-2035. Beslut togs att ” Styrelsen beslutar att vd far i uppdrag att arbeta
vidare enligt foreslagen inriktning géllande Hammarkulletorget for att vidare ta fram
investeringsbeslut for renovering och utveckling”.

Aktuellt &rende avser upprustning av klimatskal Hammarhus vilket ar ett led i utvecklingen av
Hammarkulletorget och svarar mot det uppdrag som gavs i maj respektive juni 2025.

Hammarhus ar en del av centrumomradet i Hammarkullen och kan enligt befintlig detaljplan anvéandas
for bostad, service och kontor. Byggnaden star nu infér en omfattande renovering av klimatskalet.

Fastighetens exterior spelar en viktig roll i att attrahera hyresgaster. Det foreslagna projektet skapar en
tryggare, mer attraktiv och robust miljo i Hammarkullen centrum. Investeringen moter bade ett
upprustningsbehov och 6kar torgets attraktivitet, samtidigt som den stddjer framtida stadsutveckling
och nyproduktion. Atgéarderna ligger i linje med beslut i Bostadsholagets och Framtidens styrelser och
bidrar till ett langsiktigt trygghetsarbete med malet att omradet ska lamna polisens lista Gver sérskilt
utsatta omraden.

Bilaga Investeringséarende 2(7)



Bostads
d bolaget

Tidigare atgarder

| huvudsak har l16pande underhallsatgarder genomforts framfor allt kopplat till tatningar av
fasadelementen. Aven viss betongreparation samt mindre tgarder av fasad och tak har genomforts.

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Projektet omfattar Hammarkulletorget 62 A—B och syftar till att forbattra fastighetens funktionalitet,
energieffektivitet och estetiska uttryck. Arbetet innefattar renovering av fasad, balkonger och tak. En
ny fasad byggs upp genom att ett yttre tegelsystem monteras pa ett barverkssystem, samtidigt som
fasaden tillaggsisoleras for att hoja energieffektiviteten. Denna l6sning ger byggnaden ett modernt och
hallbart klimatskydd samt ett uppdaterat arkitektoniskt uttryck. Hanteringen av fasaden ar dven en
grundforutsattning for att i framtiden kunna uppféra bostader i Hammarhus da bade brand- och
energikrav som stélls for de planerade bostdderna i Hammarhus omhandertags i och med renovering
av fasad och fonster.

For framdrift pagar ett separat projekt i Hammarhus gatuplan dar nya entréer samt glaspartier skapas
for att starka torgets identitet och uttryck. Detta projekt ingar inte i det aktuella arendet, dock
samordnas insatserna for att skapa en helhet. Projektet ”Nya entréer Hammarhus” beridknas
fardigstallas i augusti 2026.

For att 6ka tryggheten och skapa en valkomnande atmosfar installeras dven ny belysning, bade pa
Hammarhus fasad och vid entréer. Belysningen utformas for att ge ett varmt och inbjudande sken
vilket bidrar till 6kad trivsel och trygghet for boende och besokare. Tillsammans med 6vriga atgarder
ger detta entrévaningen ett modernare intryck och forbéattrar upplevelsen av hela byggnaden.

Balkongerna renoveras och fonster mot vister byts ut. Ovriga fonster ses éver och kompletteras med
brandglas for att méta dagens krav gallande brandspridning mellan vaningsplanen. minska risken for
brandspridning. Taket genomgar en Gversyn och renoveras vilket innefattar bland annat ny
takbeldggning samt komplettering av taksdkerhet.

Samtliga insatser samverkar for att skapa en mer energieffektiv, trygg och estetiskt tilltalande byggnad
som méter dagens krav och ger omradet ett lyft.

Hanteringen av fasaden &r &ven en grundférutséttning for att i framtiden kunna uppfdra bostader i
Hammarhus da bade brand- och energikrav som stélls for de planerade bostaderna i Hammarhus
omhéndertags i och med renovering av fasad och fonster.

Alternativ till den foreslagna atgarden ar att hantera byggnaden genom akuta underhallsatgarder
(hantera 16st sittande betong samt efterféljande betonglagning). Denna atgard medfor att fasadens
utseende forblir oférandrad samt atgarder genom I6pande underhall. Denna atgard uppskattas till ca

per ar, beroende pa omfattningen av de akuta atgarderna. Pa sikt ar akut
underhall den mest kostsamma atgarden och rekommenderas inte, da byggnaden &r i stort behov av
renovering.

Atgéarder utan hyresjustering
Renovering av klimatskal &r av kollektiv karaktér och &r inte valbar for hyresgést/verksamheter.
Atgarden ar inte hyrespaverkande och medfér inte nagon hyreshéjning.

Atgarder med hyresjustering
De foreslagna atgarderna medfor ingen hyresjustering.
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Social hallbarhet

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

Dialog och inflytande

Bostadsbolaget har en valfungerande hyresgastprocess som inkluderar bade information och méten.
Genom forvaltningen, ombyggnadssamordnare och kommunikator sékerstélls att berdrda
verksamheter i och kring torget kontinuerligt far relevant information om projektet.

Projektet planeras att genomforas utan att hyresgaster/verksamheter behover evakueras.

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/aterbruk av material inte aktuellt da det material som byts ut (fonster at
vaster) natt sin tekniska livslangd och inte m6jliga att renovera eller ateranvanda.

Energianvandning

Fore atgard har byggnaden energiférbrukning om iiiiiill/kvm/ar. Vid montering av fasad med
tillaggsisolering samt byte av fénster beraknas atgarden minska energianvandningen med i
I/ <vm/ar vilket beddms ge en besparing om ca | /4

Klimatpaverkan

Koncernens mal att halvera klimatpaverkan fran byggprojekt till 2025 ar ambitiost och utmanande,
bade for bolagets verksamhet och for byggbranschen i stort. Inom ramen for detta projekt pagar arbete
med att faststalla projektets klimatméassiga utgangslage samt vilka atgarder som kravs for att minska
utslappen.

En sarskild utmaning ar att klimatpaverkan fran byggmaterial i ombyggnationsprojekt ar ett relativt
nytt fokusomrade. Det saknas i dagslaget etablerade nyckeltal och branschgemensamma metoder for
att bedéma klimatpaverkan i denna typ av projekt, som ofta skiljer sig vasentligt fran nyproduktion.
Detta forsvarar bade malsattning, uppfoljning och jamforelser.

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

Ur ett livscykelperspektiv ger atgarden en klimatnyttig energieffektivisering dér ingaende materials
effekt ger en hogre klimatnytta om il Co2e/kvm A-temp.

Solceller

Installation av solceller hanteras inom ett separat projekt. Den takyta som ar aktuell for installation ar
byggnadens lagdelsyta som vetter mot soder. Ovriga takytor ar inte lampliga for solcellsinstallation, dé
befintliga, och kommande tekniska installationer upptar ytan i sadan omfattning att ytterligare
installationer inte &r mojliga.
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Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

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

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

Fonster

Fonster beldgna i vast byts ut till nya fonster. Fonster i 6vriga vaderstreck renoveras samt kompletteras
med brandklassat glas.

Ekonomi

Produktionskostnad, lonsamhetsbedémning och vardering &r gjorda enligt géllande modeller. |
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sisom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervardesskatt med mera.

Projektkostnad

Projektkostnaden ar baserad pa kalkyler utférda i november manad ar 2025. | projektkostnaden ingar
entreprenadkostnad, projektering, byggledning och 6vriga byggherrekostnader.

Total projektkostnad uppgar till j inklusive moms

- Varavinvestering | inklusive moms
- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar | BCA/LOA.

Kostnadspaverkande faktorer

Faktorer som paverkar den totala ekonomin ar i stort utvecklingen av entreprenadkostnader och da i
huvudsak kostnader kopplat till materialprisokningar, samt bristande underhall av huset.

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

Hyresniva

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fore tgérder ar R Kv™/ar.
Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter efter atgarder ar ll/kvm/ar.
Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lokaler fore atgérder ar jll/kvm/ar.
Den genomshittliga hyresnivan for befintliga lokaler efter tgarder &r Jl/<vm/ar.

Bilaga Investeringséarende 5(7)



Bostads
d bolaget

Lonsamhetsbedomning

Atgérderna har 16nsamhetsberéknats i enlighet med Framtidens modell for 16nsamhetsbedomning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa |

Direktavkastning och marknadsvarde

Efter investeringen berdknas fastigheten ha ett marknadsvéarde enligt koncernens virderingsmodell pa
I 1cd hénsyn till marknadens direktavkastningskrav pé 8,04 %. Direktavkastningen i
projektet motsvarar il

Fore investering | Efter investering
Bokfort viirde — Bl
Marknadsvirde enligt Framtidens varderingsmodell I e
Nedskrivningsbehov [ ] ]

Saledes medfor projektet ett nedskrivningsbehov pa |

Avtal och tidigare beslut

I maj respektive juni ar 2025 togs ett inriktningsbeslut 1 Goteborgs stads bostadsaktiebolags styrelse
respektive Forvaltnings AB Framtidens styrelse géllande utvecklingen av Hammarkulletorget
inklusive nyproduktion ar 2025-2035. Beslut togs att “Styrelsen beslutar att vd far i uppdrag att arbeta
vidare enligt foreslagen inriktning géllande Hammarkulletorget for att vidare ta fram
mvesteringsbeslut for renovering och utveckling”.

Upphandling och tidplan
Tid for upphandling planeras till Q3-Q4 2026.

Produktionen berédknas starta under Q2 ar 2027. Produktionstiden ber#knas till cirka nio méanader
vilket ger ett fardigstillande under ar 2028.

Risk- och kanslighetsanalys
Risker sa som overprovning av upphandlingar ar svara att forutspa. Vid en éverprovning 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 malet 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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Inriktningsbeslut Hammarkulletorget
Befintligt bestand samt nyproduktion

Upprustning av Hammarkulletorget inklusive nyproduktion
Fastighetsbolaget Bostadsholaget i Géteborg

Fastighet: Hjéllbo 37:40
Adress: Hammarkulletorget

Total yta: 10 793 kvm BOA/LOA
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Bakgrund, syfte och mal

Hammarkullen &r en stadsdel i nordostra Goteborg med cirka 9 000 invanare och omradet byggdes
som en del av miljonprogrammet. Bostadsbolaget ager och forvaltar ca 2 000 lagenheter i omradet
fordelat over adresserna Hammarkulletorget, Bredfjallsgatan, Sandeslatt och Gropens gard. | omradet
finns ett aktivt lokalsamhalle med ett brett férenings- och kulturliv, bland annat bibliotek, simhall,
Folkets hus och folkhdgskola.

Omradet ar ett av Bostadsholagets utvecklingsomraden och klassas som ett sarskilt utsatt omrade pa
Polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden. Befolkningsméssigt bor det fler barn och ungdomar samt
farre vuxna dldre an 55 ar jamfort med resten av staden, vilket innebar bland annat fler familjer med
behov av storre lagenheter an i 6vriga omraden (framgar av diagrammet nedan).

Befolkning efter aldersklasser

mHAMMARKULLEN = Goteborgs stads Bostads AB totalt m Goteborgs kommun
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Rorelse av manniskor pa en plats skapar trygghet och i Hammarkullen har darfor Hammarkulletorget
och Hammarhus specifikt, en central funktion. Hammarhus har idag en hég vakansgrad vilket
forvaltningen under flera ar forsokt atgarda med att fa in nya hyresgaster.

Hammarhus ar ett stort hus med manga vaningar och i behov av omfattande renovering. For att
stamma av intresset for studentlagenheter i omradet gjordes delar av ett vaningsplan, som tidigare varit
lagenheter for dldreboende, om till nio studentldgenheter. Intresset for dessa har dock varit svalt.

For narvarande finns det hyresavtal med en vardcentral, och forhandlingar pagar med en familjecentral
som ska flytta in pa forsta vaningsplanet i Hammarhus. Dessa verksamheter bidrar till 6kad aktivitet i
omradet. Ett nytt omradeskontor planeras ocksa att etableras i byggnaden, tillsammans med andra
verksamheter och eventuellt bostader. For att 6ka attraktiviteten pa torget och for byggnaden kommer
entréer och klimatskal att forbattras.

Genom ett inriktningsbeslut fangas all den forandring vilken planeras genomforas under de kommande
tio aren, ar 2025 — 2035. Genom att fastsla inriktning for foreslagna atgéarder ges godkannande for
inriktning och ett uppskattat investeringsbehov samt en Gverblick av foreslagna atgarders ekonomiska
konsekvenser.

Att arbeta med inriktningsbeslut ger mgjlighet till framdrift och utveckling av en fastighet vilken
bestar av manga olika delar och projekt som infaller i olika foljd, tid och I6nsamhetsgrad, beroende pa
om atgard klassas som underhall eller intaktshringande atgarder. Ett inriktningsbeslut blir ett ramverk
for helheten och ger en tydlig riktning framat.
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Med ett inriktningsbeslut kan bolaget arbeta med hyresférhandlingar och projektering/upphandling for
de olika projekten parallellt. De slutliga investeringsbesluten for de ingaende investeringarna sker i
enlighet med Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar. Besluten kan hanteras
snabbare om de underlattas av att det finns ett inriktningsbeslut for hela fastigheten att forhalla sig till.

Da utvecklingen av torget kommer att generera ett flertal projekt 6ver lang tid finns mojligheter att
satsa extra vad galler att erbjuda jobb i olika former for exempelvis unga som star langt ifran
arbetsmarknaden.

Torgstrategi

Koncernens styrelse har beslutat om en torgstrategi som omfattar sju torg inom koncernen, dar
Hammarkulletorget &r ett av dem. Strategin bygger pa en analys av vad som behéver tillféras och
forandras for att skapa mer aktivitet och oka attraktiviteten i omradet. Hammarhus, som har en central
plats pa torget, ar darfor en viktig del av denna strategi.

Under hosten 2022 tecknades en avsiktsforklaring med Véstra Gotalandsregionen (VGR) for att
etablera en vardcentral och barnavardscentral i den planerade nyproduktionen. Eftersom efterfragan pa
dessa tjanster ar stor i omradet och den planerade nyproduktionen tidigast kan medge inflyttning 2030,
arbetar Bostadsholaget for att mojliggéra en etablering i Hammarhus. Detta skulle innebéra att
vardcentralen kan dppnas under ar 2027.
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Da Hammarhus har en central roll pA Hammarkulletorget &r det avgorande for framgangen med
torgstrategin att fokus laggs pa utvecklingen av denna byggnad. Detta inriktningsbeslut omfattar de
ombyggnader, renoveringar och nyproduktion som krévs for att 6ka torgets attraktivitet och for att
fylla huset med nya hyresgaster. Genom att forbattra Hammarhus och dess omgivning kan vi skapa en
mer levande och inbjudande miljo som lockar bade bestkare och boende, vilket i sin tur starker hela
omradets dragningskraft.

Forslag ar att torgytan ska kunna korsas, dverblickas och méten ska kunna uppsta. Bottenvaningarna

kring torget ska darfor vara dppna och aktiva och offentliga funktioner ska kunna samlas kring torget.
For att mojliggora denna utveckling planeras ett antal atgarder under kommande tiodrsperiod. Bilden

nedan ger en 6vergripande beskrivning 6ver de atgarder vilka ligger narmast i tid att genomforas.
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Planerade projekt

Projekt 6vergripande
Hammarkulletorget med byggnaderna Hammarhus samt Centrumbyggnaden innefattar en total

uthyrbar yta om 10 793 kvm (LOA/BOA) I
|
|
.
Underhallsprojekt omfattar fasadrenovering for att minska skaderisken och forbéttra estetiken, tak-
och fonsterbyten/fonsterrenovering for langsiktig hallbarhet samt uppgradering av VVS- och
elinstallationer for 0kad sékerhet och funktionalitet. Foreslagna projekt for Hammarhus och
Centrumbyggnad har foregatts av ett flera olika analyser av, och dialogarbeten kring, servicebehovet i
omradet. Det som hammarkulleborna sétter hogst pa prioriteringslistan &r vardcentral och
barnavardscentral och darefter en storre livsmedelsbutik.

Vid torget planeras nyproduktion som ska integreras med den befintliga bebyggelsen. Det &r av storsta
vikt att bade den nya och den befintliga arkitekturen samspelar harmoniskt, bade funktionellt och
estetiskt. Exteriéren bor utformas for att skapa ett enhetligt och sammanhéangande intryck som inte
bara speglar modernitet utan ocksa framjar en kansla av framatanda och innovation. Genom att
kombinera moderna material och designprinciper med den befintliga strukturen kan vi skapa en
dynamisk och attraktiv miljo som tilltalar bade invanare och besokare.

Hammarhus

Hammarhus kan enligt befintlig detaljplan anvandas for bostad, service och kontor. Planerade projekt
kopplas till bland annat lokalanpassningar for att kunna bedriva bland annat vardcentral, familjecentral
och distriktskontor fér bostadsbolagets personal men dven anpassning till nya verksamheter.
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Entréer, fasad och tak

Byggnadens klimatskal ar i behov av renovering av bade sakerhetsskal, energiskal och exteriort
uttryck. For att hantera klimatskalet foreslas fasaden ges en ny modernare exteriér som kopplas
samman med karaktaren hos tillkommande nyproduktion. Maéjligheter finns dven att lata Hammarhus
verka som en solitér i uttryck. Nytt trapphus behdver byggas for att hantera brandutrymning samt ge
mojligheter for verksamheter att etablera sig i del av vaningsplan. For att attrahera bade kommersiella
och privata hyresgéaster ar fastighetens exterior avgérande. Inbjudande entréer skapar ett forsta intryck
som lockar potentiella hyresgéster och ger en kénsla av kvalitet och trygghet. Genom att investera i
estetiskt tilltalande entréer och valskétt yttre miljo, kan inte bara dka fastighetens vérde, utan ocksa
starka en hogre beldggningsgrad och ndjdare hyresgaster.

Renovering av tak inklusive installation av solceller installeras i den omfattning som &r méjlig med
hansyn tagen till 6vriga verksamheters paverkan. Taket tillaggisoleras vilket bidrar till en lagre
energiférbrukning for byggnaden.
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Ekonomi befintligt bestand
Ett omfattande antal atgarder planeras att genomfaras under de narmaste aren, bade intaktshojande och

rena underhallsprojek:.

For att 6ka marknadsvardet dver tid planeras intaktshojande atgarder genomforas forst i den man det
ar mojligt. Vissa atgarder sa som exempelvis fasadatgarder kommer att behdva genomforas primart pa
grund av skaderisk samt for att hoja attraktiviteten av uttrycket kopplat till torget utveckling.
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Total projektkostnad berdknas uppga till ca || och gcnererar da ett
nedskrivningsbehov om ca |

Arbetet kommer att genomforas under en tidsperiod om cirka tio &r med tyngdpunkt de forsta fem
aren.

I uppskattad projektkostnad ingar entreprenadkostnad, projektering, byggledning och 6vriga
byggherrekostnader inklusive moms.

Ekonomi nyproduktion
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Kostnadspaverkande faktorer

For att sakerstélla att projektet fortskrider smidigt och effektivt dr det avgérande att beslut fattas 1 ratt
tid och inte forskjuts. Forsenade beslut kan leda till 6kade kostnader och forseningar, vilket paverkar
béde projektets budget och tidsplan. Det &r dven av stor vikt att projekten genomfors samordnat. Om
husen (Hammarhus samt Centrumhuset) inte kan byggas om i sin helhet under en viss tid, utan arbetet
behover delas upp och genomforas i etapper, kommer kostnader for byggstallningar, eventuella
hyresrabatter med mera att paverka den slutliga projektkostnaden. Omvérldsfaktorer som konjunktur,
finansiering, logistik och hénsyn till paverkan av/péa verksamheter 1 och kring byggnaderna ar ocksé
viktiga faktorer att beakta.

Total ekonomisk sammanstallning Hammarkulletorget

Den totala kostnaden for omradesutvecklingen beréknas till cirka |GGG ¢V’
en tioarsperiod. Da marknadsvardet forandras over tid och bland annat paverkas av réintelage,
attraktivitet, konjunktur med mera, &r det svart att bedéma det slutliga marknadsvérdet och darmed
behovet av nedskrivningar. I dagsldget bedoms det totala nedskrivningbehovet,

ombyggnad/renovering samt nyproduktion, uppga till cirka | R -
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Avtal och tidigare beslut

Beslut har tidigare fattas gallande Hammarhus (principbeslut renovering av "Hammarhus” vid
centrum i Hammarkullen, 2023-02-13) samt ombyggnad till vardcentral och familjecentral.

Upphandling och tidplan
Tid for genomforande planeras till 2025 - 2035.
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