Framtiden

Forvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 13 Fredrik Davidsson

Datum 2026-05-04 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer 2026-00138 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand, konvertering,
stambyte och lagenhetsrenovering
Langstromsgatan 7, Poseidon

Forslag till beslut
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Poseidons investeringsarende i befintligt bestand, stambyte, badrums- och koksrenovering
Langstromsgatan 7 godkanns, 1 enlighet med bilaga 1.

Sammanfattning

Styrelsen for Bostads AB Poseidon har i enlighet med koncernens riktlinje for projekt och
mvesteringar hemstéllt aktuellt drende, stambyte, badrums- och koksrenovering
Langstromsgatan 7, till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden for godkénnande.

Poseidon planerar att pdborja renovering av Langstromsgatan 7 1 Biskopsgarden som &r
en av fem huskroppar byggda i slutet av 1960-talet. Majoriteten (80 %) av de befintliga
lagenheterna bestar av sma lagenheter med ett rum och kokvra. Skicket 1 byggnaden gor
att behov av atgarder foreligger. I dagslaget ar 33 av 71 lagenheter 1 byggnaden avstillda
som f6ljd av skador och skick i lagenheten. Bland annat saknar badrummen tétskikt med
fuktskador som f6ljd, 1 vissa fall 4r dven intilliggande kok drabbade.

Projektets totala produktionskostnad uppgér till jjjjjmnkr inklusive mervirdesskatt.
Marknadsvérdet ér Jjjjmnkr innan atgérd och Jjjjjmnkr efter atgérd, och det ett
aterstaende overvirdet ok efter atgérd. Nuvarande hyresniva for de befintliga
lagenheterna é4r g ki/kvm. Hyresnivan efter atgérd uppgar till g kr/kvm for de
befintliga lagenheterna samt i kr/kvm for nytillkommande konverterade ldgenheter.

Andelen avstillda lagenheter 4r hog och de konstaterade skadorna indikerar att atgérder

ar nodvindiga att genomfora. Projektet som helhet |GGG
I - D: konverterade ligenheterna I
I Vissa malsittningar 1 underhallsstrategin

uppnas inte.

Bolagets bedémning &r att projektet bor genomforas da det foreligger behov av atgérder

dven om delar av underhallsstrategin inte uppfylls | NG
|
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektets totala produktionskostnad uppgar till Jjjijmnkr inklusive mervirdesskatt
vilket motsvarar [jjjjijtkr/kvm. Det bokforda virdet uppgar till Jjjmnkr innan atgérd och
Il mnkr efter atgird. Marknadsvirdet ar Jjjjjij mnkr innan atgérd och Jjjjjjj mnkr efter
atgird, det ger ett dterstiende overvirde om ] mnkr efter dtgard. Nuvarande hyresniva
for de befintliga ligenheterna é4r ] kr/kvm. Hyresnivén efter atgéird uppgér till il
kr/kvm for de befintliga ligenheterna samt i kr/kvm for de tillkommande
lagenheterna. Hyresnivan for jamforelseldgenheten om 2 rum och kok, 55 kvm motsvarar
Il kr/manad for de befintliga ligenheterna och [Jjjiiij kr/mén for de konverterade
lagenheterna. Hyresforhandlingen for de befintliga ldgenheterna dr genomford. De

tillkommande ligenheterna &r dnnu inte forhandlade. NS

Den langsiktiga nominella 16nsamheten uppgér till i} % att jimfora med koncernens
krav om i %. Direktavkastningen uppgar till Jjjjij % att jimfora med marknadens

viktade krav om I I

Konverterade ldgenheter nar en nominell [6nsamhet om [Jji§ % och en direktavkastning
motsvarande ] %.

Projektet som helhet GGG ©ch N
I - < (¢ird finns ctt kvarvarande

Overvirde.

De 33 avstillda ldgenheterna genererar 1 dagslaget en hyresforslut motsvarande Jjmnkr
per éar.

Energieffektiviseringsitgirderna ger en 1onsamhet motsvarande [ %e-
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Atgiirder med hyresjustering:
Kollektiv karaktar:

e Renovering av badrum med nya ytskikt och inredning

e Koksrenovering inkl. ny snalspolande diskbénksblandare och ny spiskapa
e Byte av elinstallationer frén 1-fas till 3-fas inklusive nya elcentraler

o Utodkad tvittkapacitet i tvittstuga

e Ny belysning i tvéttstuga

e Nya gallerforrdd

Tillval:

e Parkettgolv i alla rum exklusive badrum
o Elektrisk handdukstork i badrum

Bedomning ur ekologisk dimension

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens klimat och miljomal samt underhallsstrategin
ur det ekologiska perspektivet genom att material med lang livslangd viljs. Vidare
kommer koksstommar bevaras dér sa ar mdjligt. De befintliga takpannorna har ett
utforande som inte ldngre tillverkas. De kommer sparas for att kunna anvéndas pa de
resterande fyra husen. I 6vrigt planeras for att anvianda aterbrukade produkter som
exempelvis porslin och vitvaror.

De planerade energieffektiviseringsatgédrderna berdknas ge en energibesparing
motsvarande ca [Jjjj% av forbrukningen.

Projektets malgriansvirde avseende minskad klimatpéverkan, for att uppfylla koncernens
malsdttning, motsvarar en minskning med 56 % jamfort med motsvarande atgirder
utforda 2020. Poseidon bedomer att det inte gér att hitta tillrdckliga kvantiteter material
att bevara och/eller aterbruka for att kunna nd malgriansvérdet. Berdakningar utférda i
koncernens verktyg visar att projektet ger en minskning motsvarande Jjj % (] ton)
koldioxidekvivalenter.

Beddmning ur social dimension
Projektet bidrar till att uppfylla underhallsstrategins sociala dimension genom att erbjuda
en basniva. Poseidons bedémning ér att cirka JJjjj% av hyresgésterna kommer vilja tillval.

Projektet kommer att tillimpa social hénsyn i upphandlingen.

Boendedialog har skett i enlighet med Poseidons avtal med Hyresgéstforeningen. Det har
varit ett bomdte och sex samradsmoten. Inom projektet kommer det att finnas en
ombyggnadssamordnare for att dialog mellan hyresgéster, entreprendr och hyresvérd ska
vara vilfungerande.
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Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Géteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedomning
av huruvida ett beslut 4r att betrakta som principiellt eller av stérre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, lampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedomning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstiende tabell framgér bolagets bedomning av foreliggande drende.

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

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

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

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

forvarv eller en avyttnng.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Ne;j
kommunfullméiktiges 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 siljare/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, koncernens eller stadens Ne;j

Skickas till

Poseidon

Bilaga

Styrelsehandling fran Bostads AB Poseidon 2026-04-27 - - Stambyte, badrum- och

koksrenovering Langstromsgatan 7
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Beskrivning av arendet
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska bedoma och ta stdllning till foreliggande
investeringsarende.

Poseidon planerar att pdbdrja renovering av Langstromsgatan 7 1 Biskopsgérden som ar
en av fem huskroppar byggda i slutet av 1960-talet. Byggnaderna har fyra vdningsplan
och totalt 355 ldgenheter, foreliggande drende ar det forsta drendet och omfattar en
huskropp med 71 befintliga lagenheter och tillskapande av sex nya ldgenheter.
Majoriteten (80 %) av de befintliga ldgenheterna bestir av sma ldgenheter med ett rum
och kokvré.

De resterande fyra huskropparna planeras ocksa att atgardas, dock &r utforandet dnnu inte
bestamt varfor kostnadsbilden inte heller kan redovisas.

Tidigare genomforda atgérder bestdr av utbyte av radiatorer (1990), ny utrustning i
undercentraler (2015) och installation av passagesystem (2025).

Skicket i byggnaden gor att behov av atgirder foreligger. I dagslaget ar 33 av 71
lagenheter i byggnaden avstéllda som f6ljd av skador och skick i ldgenheten. Badrummen
saknar tétskikt med fuktskador som f6ljd, i vissa fall dr &dven intilliggande kok drabbade.
Ventilationssystemet har natt den tekniska livslangden, ventilationskanalerna &r otdta och
innehéller asbest vilket forsvarar atgérder i befintliga kanaler for att uppfylla OVK-krav.
Elinstallationen &r ursprunglig, ojordad enfas. Elforbrukningen i ldgenheten &r av
kollektiv karaktir vilket innebér att den ingar i hyran. De invédndiga ytskikten bedoms ha
behov av atgird da det varit hog omflyttning med hogt slitage som foljd. Befintliga
hyresgéster kommer under genomforandetiden erbjudas evakueringsldgenheter i omradet.

Planerade atgéirder

Atgirderna bestér av byte av stammar for avlopp, vatten samt varmvattencirkulation.
Individuell métning och debitering for varmvatten infors. Ny ventilationsanldggning
installeras. Elsystemet byts ut inklusive ny elservis och individuell métning av
elforbrukning. Brandskyddet uppdateras med sektionering av vind och brandklassade
partier i korridor. Tak byts ut till nytt och befintliga pannor sparas for kommande
byggnader. Vinden tilliggsisoleras. Badrummen renoveras med nya ytskikt av klinker
och kakel. Koken renoveras med ny placering av inredning. Befintliga skapsstommar
bevaras dar sa dr mojligt. Nya ytskikt i 1dgenheten. Nya gallerforrad installeras i kdllaren.

Konvertering
Tvé befintliga lokaler konverteras till sex nya ldgenheter om ett rum och kok pa 27
kvadratmeter.

Fyra befintliga ldgenheter kommer utékas med ett sovrum genom att ta oanvénda ytor i
ansprak. Det gor att ytan i de fyra ldgenheterna utdkas till 57 kvm. Den totala
tillkommande uthyrningsbara ldgenhetsytan blir 297 kvm.

Tidplan
Byggstart planeras till Q1 2027 med férdigstéllande Q3 2028.

Underhallsstrategi
Overgripande uppfyller inte projektet underhallsstrategin som anger Forflyttning frdn
omfattande dtgdrder till mindre omfattande dtgdrder samt mer av regelbundet underhdll
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och skotsel i vardagen. Behoven 1 byggnaden dr omfattande vilket gor att det bedoms
svart att mota formuleringarna 1 strategin i det hér fallet.

Vidare uppfylls inte malsittningen om minskad negativ klimatpaverkan, projektet
beréknas né en klimatbesparing motsvarande [Jjjj % att jimfora med malgrénsvérdet om

W %

Ansvarsfullt underhall dar 50 % eller fler av de ldgenheter som ingér utférs med basniva
forvintas att uppfyllas. Det géller dven dialog och inflytandeprocessen samt att
hyresnivan i projektet bedoms ligga pa en lagre niva &n ovriga fastighetsagare i Goteborg.

Tidigare beslut

Inga tidigare beslut &r fattade

Risk och kadnslighetsanalys

Vakansrisk: Som f6ljd av hyresjusteringen har en sérskild kénslighetsanalys gjorts.
Bedomning ar att det inte foreligger ndgon vasentlig risk for langvariga vakanser till £6ljd
av de nya hyresnivaerna da dessa, efter atgéarder, bedoms ligga nagot lagre jamfort med
bostéder av motsvarande standard, kvalitet, funktion och ldge. Om en vakansgrad om 10
% pé grund av forandrat marknadsldge skulle uppkomma och besta under en tioarsperiod,
skulle det motsvara | k- Dc plancrade atgérderna
bedoms bidra till en trygghetsskapandeeffekt. Det finns en risk att effekten inte nas till
fullo Hanteras genom aktiv forvaltning, boendedialog och samverkan med lokala aktorer.

Kostnadsokning: Oforutsedda eller mer omfattande tekniska brister. Tidig teknisk
mventering utford, viss ekonomisk beredskap for avvikelser finns. Stigande
materialpriser pa grund av materialtillgang som f6ljd av det geopolitiska laget. Hojda
rantor kan leda till oférutsedda kostnadsékningar. Hyresgastprocessen for inhdmtande av
godkannande av atgérder kan leda till tidsforskjutning i1 hiandelse av eventuell prévning i
hyresndmnden.

Socioekonomiska faktorer: Omradets utmaningar kan inte 16sas enbart genom
fastighetsatgérder. Risken for begransad paverkan pa den sociala situationen minskas
genom samarbete med kommunen, arbetsmarknadsinsatser och andra samhéllsaktorer.

Bolagets bedémning
Andelen avstillda lagenheter &r hog och de konstaterade skadorna indikerar att atgérder

ar nodvéndiga att genomfora. Projektet som helhet |
I - D: konverterade ligenheterna N
I Vissa malsittningar 1 underhallsstrategin

uppnas inte. De nya hyresnivaerna ar férhallandevis hoga i jamforelse med nyproduktion.

Bolagets bedémning ar att projektet bor genomforas da det foreligger behov av atgirder

dven om delar av underhéllsstrategin inte uppfylls |
L
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Namn Magnus Envall

Titel Tf strategichef
Namn Terje Johansson
Titel VD och koncernchef
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Styrelsehandling nr 13
Bilaga
2026-05-04

Bostads AB Poseidon

Tjansteutlatande, beslutsarende XX Handlaggare: Markus Svedberg
Utfardat 2026-04 Telefon: 031-332 10 00
Diarienummer POS-2026-xxx E-post: markus.svedberg@poseidon.goteborg.se

Stambyte, badrum- och koksrenovering
Langstromsgatan 7

Forslag till beslut

Styrelsen for Bostads AB Poseidon:

1. Tillstyrker forslaget om investering av stambyte, badrum- och kdksrenovering
Langstromsgatan 7, projekt 903486, i enlighet med bilaga 1.

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

Sammanfattning

Langstromsgatan 7, 9, 11, 13 och 15 i Biskopsgarden bestar av fem huskroppar byggda 1966—
1967 som en del av miljonprogrammet. Husen &r pa fyra vaningsplan med totalt 355 ldgenheter
och var ursprungligen hotell- och arbetarbostidder darfor dr majoriteten (80 %) av lagenheterna
sma med ett rum med kokvra.

Poseidon dvertog husen 2017/2018 frén Bostadsbolaget i den geografiska samordningen. Under
tiden som bade Bostadsbolaget och Poseidon dgt husen har inga storre atgirder har genomforts
och husen &r darfor i néstintill ursprungligt skick. Dérfor &r husen ar i stort behov av underhall
dé livsldngden for avlopps-, vatten- och VVC-stammar har passerats detsamma géller dven
ventilationssystemet samt elinstallationer. Badrummen &r ocksé i generellt déligt skick och
saknar titskikt. Aven koken (kokvra) dr i daligt skick och ér ofta fuktskadade fran lickage i
koket eller badrummet. Utifran det daliga skicket pa stammar och avsaknad av tatskikt har
husen har drabbats av ménga lickage med fuktskador som f6ljd under de senaste 10 &ren.

Darfor planers det nu for ett stambyte, badrums- och kdksrenovering inklusive elinstallationer
och ventilationssystemet med mera pa Langstromsgatan 7. Ovriga fyra hus kommer goras en i
taget fram till 2035 med separata investeringsarenden. Dock kommer det pa dessa hus utredas
om andra planldsningar &r moéjliga for att kunna tillskapa storre ldgenheter samt om det &r
mdjligt att bygga pa en eller tvd vaningar pa de tre husen i norr for att tillskapa fler 1dgenheter.
Atgirderna p4 Langstromsgatan ir viktiga for att séikra fastigheternas tekniska funktion men
ocksa for att skapa ett tryggt, livfullt och attraktivt bostadsomréde vilket ér en viktig pusselbit
for att Biskopsgérden inte ska vara ett utsatt omrade.
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Projektet omfattar dven konvertering av tva lokaler till sex nya bostdder samt att outnyttjade
gemensamma ytor tas i ansprak for att skapa ytterligare bostadsyta, vilket bidrar till ett
effektivare nyttjande av fastigheten och ett tillskott av bostéder i omradet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomd projektkostnad ar |l kr inklusive moms, vilket motsvarar ] kr’kvm BOA
+ LOA kalkylerad med byggkalkyl enligt géllande modeller och erfarenhetsvérlden fran
liknande projekt. Kostnadsldge juni 2025.

Investeringen ger 1 bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa [Jjjjij % samt
en direktavkastning pé i %°. Projektets langsiktiga ekonomiska paverkan i form av nominell
arlig avkastning samt den kortsiktiga i form av direktavkastning

Il - Poscidon anser dock att projektet behover genomforas for att bibehélla byggnadernas
grundldggande kvalité och funktion.

Den nya genomsnittliga hyresnivan, bruksvirdeshyra, for befintliga l1agenheterna &r forhandlad
till il kr/kvm och &r, vilket ger 6kade hyresintékter pé totalt | k

Kortsiktigt berdknas fastigheterna fa ett marknadsvirde pé |l kr med hénsyn till
marknadens viktade direktavkastning pa % i B4-lige. Det berdknade framtida
marknadsvirdet dverstiger det bokforda virdet med |l kr och nedskrivning till f6ljd av
projektet foreligger darmed inte.

Bedomning ur ekologisk dimension

I enlighet med Goteborgs stads och framtidenkoncernens kilmat- och miljomal samt
”Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035 " ska projektet bidra till
minskad negativ milj6- och klimatpéverkan. Bostads AB Poseidons miljokrav for projektet
géller och material som bedoms ha en mycket god livslingd ska anvéndas.

Vid renoveringen anvénds bara material som beddms ha en mycket god livsldngd i snitt minst
42 ar. Val av produkter, material och metoder kommer att ske utifran Byggvarubedomningen
och klimatberdkning.

For att minimera miljopaverkan i projektet kommer projektet i storsta mojligaste man bevara
koksstommarna. Takpannor kommer bevaras och aterbrukas i kommande projekt pé
Léangstromsgatan. I tillkommande ldgenheter som konverteras fran lokaler &r malet att inarbeta
aterbrukat material som exempelvis porslin och vitvaror fran aktuellt projektet. For dvrigt
material kommer en beddmning att ske av vilket material som dr majligt att terbruka i detta
projekt, annat projekt eller i férvaltningen. Material som inte kan aterbrukas i bolaget kommer
marknadsforas externt.

Borttagandet av miljo- och hilsofarliga dmnen som asbest samt forbéttrad energianviandning ger
positiva ekologiska konsekvenser.

Bedomning ur social dimension

I enlighet med ”Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035 " ska
atgérder ske med minimerad standardhdjning och hyrespaverkan i cirka 50 procent eller mer av
lagenheterna i form av en basniva. Inom projektet kommer samtliga hyresgéaster erbjudas
basnivén som innehaller en rad atgérder som ar nddvéndiga for att upprétthélla fastigheternas
langsiktiga tekniska funktion och virde. Nagra av dessa atgarder medfor en standardhdjning och
kommer att medfora en justering av hyran.
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Atgirderna #r efterfragade av hyresgisterna och mycket behdvliga utifran Poseidons
beddmning. Det gor att trivsel och trygghet kan upplevas som otillrédcklig hos hyresgésterna.
Efter renovering &r forhoppningen att hyresgésterna ska ha ett boende som ar mer

tillgénglighetsanpassat dir man trivs, kinner sig trygg och betalar l&dmplig hyra for vald kvalitet.

Barnperspektivet bedoms inte paverkas i sammanhanget.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.
Bilagor

1. Investeringsdrende befintligt bestand, 903486 — Stambyte, badrum- och koksrenovering
Langstromsgatan 7, daterad 2026-04-27

Expedieras
1. Forvaltnings AB Framtiden

Arendet

Styrelsen foreslas besluta om projekt 903486 — Stambyte, badrum- och kdksrenovering
Langstromsgatan 7.

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

Inga tidigare styrelsebeslut inom koncernen ér fattade i projektet.

Bolagets bedomning
Bolagets beddmning dr att projektet bidrar i hog grad till koncernens mal.
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Datum: 2026-04-27

Underskrift

Namnfortydligande

Ylva Morén
VD

Bostads AB Poseidon

Markus Svedberg
Chef Fastighetsutveckling

Bostads AB Poseidon
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Bostads AB Poseidon

Styrelsehandling nr; XX
Bilaga: 1
Datum: 2026-04-27

Investeringsarende befintligt bestand
Bostads AB Poseidon, distrikt Hisingen

903486 — Stambyte, badrum- och koksrenovering Langstromsgatan 7

Bild 1. Langstrémsgata 7, 9, 11, 13 och 15,
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Projektsammanfattning

Fastighetsbeteckning BISKOPSGARDEN 5:2
Adress Langstromsgatan 7
Antal bostader som omfattas (befintliga) 71

Antal nya bostidder (konverteringar) 6

Antal lokaler som omfattas

BOA (kvm) 2034
BOA nya bostidder (kvm) 297
LOA (kvin

Total Projektkostnad netto (kr)

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

Genomsnittlig bostadshyra fore investering (kr/kvim BOA, ar)
Genomsnittlig bostadshyra (basniva) efter investering (ki/kvin BOA, ar)
Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvim BOA, ar)
Genomsnittlig bostadshyra tillkommande Igh (ki/kvim BOA, ar)
Langsiktig nominell arlig avkastning (%)

Direktavkastning (%)

Overvirde efter atgérd (kr)

Uppskattad energibesparing (% kWh/kvi Atemp)
Uppskattad klimatbesparing (% CO2 ekvivalenter jmfrt med 2020)
Produktion av fornyelsebar energi (kWh/kvm)

Bakgrund, syfte och mal
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Bild 2. Fastighetens placering i Biskopsgarden

Langstromsgatan 7, 9, 11, 13 och 15 i Biskopsgérden bestér av fem huskroppar byggda 1966-1967 som
en del av miljonprogrammet. Husen &r pa fyra vaningsplan med totalt 355 lagenheter och var

ursprungligen hotell- och arbetarbostader darfor 4r majoriteten (80 %) av ldgenheterna sma med ett rum
och kokvra.

Husen ér i nastintill ursprungligt skick forutom att radiatorer byttes 1990, utrustning i undercentraler
byttes 2015 och passagesystem installerades 2025. Déarfor ar husen i stort behov av underhall da
livslangden for avlopps-, vatten- och elstammar har passerats och till f61jd av det drabbats av flertal
lickage med efterfoljande fuktskador de senaste tio ren. Aven lidgenheterna &r i déligt skick eftersom
overvagande del dr sma ett rum med kokvré har omséttningen varit hog och slitaget lika sa. Dérfor ar
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badrum, kok och sovrum generellt i déligt skick med slitna ytskikt p& golv, vdggar och tak. Badrummen
saknar titskikt darfor har det i manga badrum blivit fuktskador i viggarna. Flertalet badrum ligger vigg
i vigg med koket vilket gjort att fukten gatt igenom viggen och skapat fuktskador pa bland annat
koksstomme. Koken (kokvra) dr sma, otillgdngliga, slitna och ofta fuktskadade pé grund av lackage i
koket eller badrummet. De saknar ocksé ofta modern utrustning som frys och original spis har inte
dagens matt darfor krivs att ménga kok behover byggas om vid installation av ny spis.

Ventilationssystem ér till storsta del fran nédr husen byggdes och &r ett franluftssystem med luftintag via
spaltventiler i fonster och frénluftskanaler och -aggregat i husen. Ventilationsaggregatet &r gammalt och
har oséker drift samt att ventilationskanalerna &r otéta och innehéller asbest vilket medfor att det ar svért
att f godkiind OVK i husen samt att asbestsanering krivs vid rensning av kanalerna. Aven spiskapor
saknas i de flesta koken vilket kan skapa lukt i 1dgenheter, korridorer och trapphus.

Vidare kan det konstateras att elinstallationer ar original ojordade 1-fas som gor det underdimensionerat
och medfor att sdkringar gar sonder nir hyresgéster har flera apparater pa samtidigt vilket innebér en
elsdkerhetsrisk. Avsaknad av tillrdcklig ménga eluttag inom ldgenheterna och i badrum har lett till att
manga hyresgister har utfort egna otillatna elinstallationer samt anvander forlangningskablar med
forgrening vilka ocksé innebér elsdkerhetsrisker. El till 1dgenheterna ingar idag i hyran s kallad
“kollektiv el” vilket i praktiken innebér att en lagenhet med en ensamstéende hyresgést och en ldgenhet
med flera inneboende har samma elkostnad oavsett hur mycket el som forbrukas. Darmed finns det
heller inget incitament att hushalla med elen.

Aven brandskyddet i huset dr hogst bristfilligt och av dldre standard. Det krivs en bland annat en
uppdatering av sektioneringen for att klara dagens brandkrav och ddrmed 6ka hyresgisters sékerhet vid
en eventuell brand.

Dé ménga lagenheter i dagslaget ar fuktskadade och/eller slitna ar kostnaderna hoga att aterstilla dem
till uthyrningsbart skick for tiden fram till renovering av fastigheten. Dérfor finns det ett stort antal
avstéllda lagenheter i véintan pa renovering. Idag uppgér antalet avstéllda lagenheter till 33 stycken i
huset, vilket motsvarar en arlig hyresforlust om cirka |l kr vilket paverkar forvaltnings-
ekonomin negativt. Att ha avstéllda lagenheter gor ocksa att otryggheten okar i ett redan otryggt omrade
med hog arbetsloshet (23%) och som ar klassat som ett utsatt omrade (Biskopsgérden) av Polisen.
Darfor ar det viktigt att renoveringen av omradet kommer till stdnd da behovet &r stort och for att véinda
den negativa trenden samt skapa ett tryggt och attraktivt omrade.

Syftet med projektet &r att sékerstélla att fastighetens underhall fangas upp och att underhallsbehovet
sakerstills. Malet med projektet ér att sdkerstilla att fastighetens underhéllsétgirder &r i balans med dess
underhallsbehov och att atgirderna uppratthaller fastigheternas langsiktiga tekniska funktion och virde.
Konsekvenserna for omradet blir med stor sannolikhet starkt integration, trygghet och attraktivitet.

Bild 3 - 5. Befintligt badrum, kék och sovrum.
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Tidigare atgarder

Poseidon dvertog husen 2017/2018 fran Bostadsbolaget i den geografiska samordningen. Under tiden
som bide Bostadsbolaget och Poseidon édgt husen har inga storre atgirder har genomforts. Det som har
utforts ar:

e Passagesystem installerat 2025.

e Utrustning i undercentraler byttes 2015.

e Radiatorer byttes 1990.

Projektbeskrivning

Planerat projekt

Aktuellt projekt ska utforas pa en av fastigheterna narmare bestimt Langstromsgatan 7. Resterande
fastigheter kommer goras en i taget fram till 2035 med separata investeringsarenden. Aktuellt projekt pa
Langstromsgatan 7 kommer i stort sett behélla nuvarande utformning och planldsning men for
kommande fastigheter kommer det utredas om andra planlésningar dr mojliga for att kunna tillskapa
storre lagenheter samt om det dr mdjligt att bygga pé en eller tva vaningar pa hus 11, 13 och 15 for att
tillskapa fler ligenheter. Aven utemiljon kommer ses Sver inom samma period. Atgérderna for
Poseidons omrdde pa Langstromsgatan dr viktiga for att sékra fastigheternas tekniska funktion men
ocksa for att skapa ett tryggt, livfullt och attraktivt bostadsomrade vilket dr en viktig pusselbit for att
Biskopsgérden inte ska vara ett utsatt omrade.

Det planerade projektet pa Langstromsgatan 7 omfattar renovering av 71 ldgenheter samt konvertering
av tva befintliga lokaler pa entréplan till sex ldgenheter.

e Stamrenovering
Samtliga avlopps-, vatten- och VVC-stammar, vars tekniska livslingd har passerats, byts ut.

VVC-systemet dimensioneras for att sdkerstédlla god varmvattenkomfort och energieffektiv drift.

Vattenmétare installeras for individuell métning och debitering (IMD) samt forberedelse for
installation av kallvattenmétare utfors.

e Viirmesystem

Befintligt virmesystem behélls men nya termostater installeras pa radiatorerna och injustering
gOrs av hela systemet.

e Ventilation och inomhusmiljo:
Nytt frAnluftsventilationssystem installeras med nya franluftsfliktar och storre
ventilationskanaler for att sékerstélla en forbattrad och god inomhusmiljé och luftkvalitet.
Asbestsanering behover utforas pé befintliga kanaler.

e El
Elinstallationer byts fran 1-fas till 3-fas i samtliga ldgenheter och allminna utrymmen. Befintlig
elcentraler byts ut till nya med jordfelsbrytare och automatiska sikringar. Individuell el métning
installeras for att sékerstilla att hyresgéster kan paverka och betala for den elen de férbrukar och
dessutom har mojlighet vélja elleverantor.

Aven elservisen kommer bytas i projektet da det endast finns en elservis som forsorjer hela
omrédet vilket skapar risk for att hela omradet kan bli stromlost vid fel pa denna servis eller
dess elcentral. For att minimera den risken kommer ny elservis installeras som kommer forsorja
Langstromsgatan 7 och 9 samt garaget.
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e Brandskydd:
Brandskyddet uppgraderas vilket inkluderar installation av brandavskiljande dorrpartier i

korridorer pa samtliga plan och brandcellsindelning av vinden for att férhindra spridning av
brand.

e Tak
Yttertaket kommer att renoveras i sin helhet och vinden tilldggsisoleras for forbéttrad
energieffektivitet. Betongpannorna sparas for &terbruk till kommande hus pé Langstromsgatan.

e Badrum
Badrummen renoveras i sin helhet med installation av tétskikt och ytskikt av klinker och kakel
samt golvbrunnar for att sikerstilla fuktsékerhet och teknisk livslingd pd minst 40 ar.

Badrummen far ny inredning i form av nytt porslin, snalspolande toaletter och blandare,
badrumsskap med belysning, eluttag med jordfelsbrytare och ny allmanbelysningen.
Badrummen far en mer tillginglighetsanpassad planlosning dér duschplats ersétter badkar och
dorr breddas.

o Kok:
Kor renoveras med ny placering av inredning for forbattrad tillganglighet. I storsta mojligaste
man kommer kéksstommarna bevaras och mélas med montering av nya luckor och lddor. Om
stommen ar skadad kommer nytt k6k monteras. Nytt stinkskydd, ny bénkskiva, ny snilspolande
blandare, ny spiskdpa och nya vitvaror, inkl. frys, som idag saknas, installeras. Aven ytskikt p&
golv, viaggar och tak blir nya.

e Ovriga utrymmen
Ytskikt som golv, vdggar och tak inne i ldgenheterna blir nya, pa golven blir det linoleummatta
och viggar samt tak blir mélade.

I allménna utrymmen som till exempel i korridorer byts befintliga, enkelt demonterbara,
platundertak till fast undertak for att minimera risken for att narkotika och vapen géms dér.
Dessutom byts all belysningen i allminna utrymmen for att tillskapa en mer trygg miljo for
hyresgister att vistas i.

I kéllaren installeras nya gallerforrad for att ersétta befintlig ej inbrottssiker 16sning och bidra
till en 6kad trygghet for hyresgisterna.

¢ Tillskapande av nya léigenheter samt utokning av befintliga ligenheter
Tva lokaler pé entréplan konverteras till sex ldgenheter om ett rum och kok pa drygt 27 kvm
vardera. Lokalerna som &r kontors-/ verkstadslokaler inbringar idag liten till ingen hyresintékt
pa grund av de #r svéra att hyra ut dirfor 4r detta ett bra tillskott till fastigheten. Aterbrukat
material inom projektet som exempelvis porslin och vitvaror kommer anvindas till
konverteringar.

Fyra befintliga ligenheter kommer utdkas med ett sovrum vardera genom att ta i ansprak ytor
som star oanvianda idag. Totalt utdkas lagenhetsarean fran cirka 27 kvm till 57 kvm.

Totalt tillskapas 297 kvm uthyrningsbar lagenhetsyta genom konvertering och utdkning av
befintliga ldgenheter.

Atgéarder utan hyresjustering
Projektinnehdll enligt projektbeskrivning ovan exklusive nedanstdende atgirder som ér hyresjusterande.
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Atgarder med hyresjustering
Atgiirder av kollektiv karaktir:
e Renovering av badrum med nya ytskikt och inredning
e Koksrenovering inkl. ny snalspolande diskbénksblandare och ny spiskapa
e Byte av elinstallationer frén 1-fas till 3-fas inklusive nya elcentraler
o Utokad tvittkapacitet i tvéttstuga
e Ny belysning i tvittstuga
e Nya gallerforrdd

Samt tillval
e Parkettgolv i alla rum exklusive badrum

e Elektrisk handdukstork 1 badrum

Kvarboende

Projektet utférs med evakuerade hyresgaster, da atgardernas omfattning i relation till lagenheternas
storlek bedoms skapa bade en levnadsmilj6 for hyresgésterna och arbetsmiljo for entreprendr som inte
ar hallbar.

Hyresgésterna erbjuds evakueringslidgenheter i niromradet pa Langstromsgatan eller pa Hisingen.

Social hallbarhet

I enlighet med ”Framtidenkoncernens strategi for underhdll av fastigheter 2025-2035 ” ska atgéarder ske
med minimerad standardhdjning och hyrespaverkan i cirka 50 procent eller mer av ldgenheterna i form
av en basniva. Denna basniva, som kan variera mellan olika projekt, ska erbjudas alla hyresgéster och
enbart innehalla de atgidrder som dr nddvandiga for att uppratthalla fastigheternas langsiktiga tekniska
funktion och den l4gsta acceptabla nivan for att langsiktigt vardesékra fastigheterna.

Projektet har ett tydligt fokus pé social hallbarhet och beaktar bdde de boendes levnadsforhéllanden och
entreprenadens genomférande. En central del i arbetet med social hallbarhet béde i aktuellt projekt och
hela omrédet &r att hoja boendestandarden for att dka trygghet, trivsel och attraktivitet for omradet.

Projektet kalkylerar med att ca j% av de kvarboende hyresgisterna inte kommer vilja tillval vilket
utfallet generellt brukar bli, risken &r dérfor liten att det skulle bli mer dn 50 % tillval. D4 flertalet kok ar
fuktskadade och/eller mycket slitna har Poseidon bedomt det nddvéandigt att inkludera dessa i basnivén
med en hyresjustering som foljd.

Social hdnsyn i upphandling

Projektet kommer arbeta i enlighet med Framtiden koncernens mal att frimja sysselséttningsgraden for
personer som star langt fran arbetsmarknaden, med malet att ge personer mojligheter att ndrma sig
arbetsmarknaden och bli sjalvforsorjande genom arbete samt att frimja den sociala integrationen. Darfor
planeras upphandlingen med social hénsyn.

Dialog och inflytande

Projektet har sdkerstillt att hyresgésterna involveras i tidigt skede for att kunna paverka sin boendemil;jo
och boendekostnad. Boendedialog har skett enligt avtal med hyresgéstforeningen. Totalt har det varit ett
bomoéten samt sex samradsmoten dér hyresgastforeningen varit inbjuden. Sista samradsmotet dgde rum
25:e september 2025 och hyresforhandling med Hyresgéstforeningen ar klar och 6verenskommelse
tecknades 4:e februari 2026.
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Under entreprenadtiden kommer hyresgésterna erbjudas evakueringsldgenheter inom omradet vilket ger
hyresgésterna mojlighet att tillfalligt flytta utan att behdva byta omrade vilket av erfarenhet frén tidigare
projekt gor deras vardag enklare. Om hyresgisten 6nskar stanna kvar i evakueringsldgenheten efter
entreprenadens slut, erbjuds detta via teknisk fortur vilket minskar méngden flyttar under en kort
tidsperiod. Hyresnivén i evakueringsldgenheten motsvarar i de flesta fall hyresgéstens tidigare hyra.

Inom projektet kommer det att finnas ombyggnadssamordnare som ska verka for god dialog mellan
hyresgister, entreprendren och Poseidon.

Ekologisk hallbarhet

I enlighet med Goteborgs stads och framtidenkoncernens kilmat- och miljéomal samt
”Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035 " ska projektet bidra till minskad
negativ miljo- och klimatpaverkan. Bostads AB Poseidons miljokrav for projektet giller och material
som beddms ha en mycket god livsldngd ska anvindas.

Vid renoveringen anvénds bara material som beddms ha en mycket god livsldngd i forhéllande till
tidigare materialval, i snitt &r materialens livslingd 42 ar. Val av produkter, material och metoder
kommer att ske utifran Byggvarubedomningen och klimatberidkning.

Bevarande och aterbruk

Projektet kommer i stérsta mojligaste man bevara kdksstommarna. Takpannor kommer bevaras och
aterbrukas i kommande projekt pa Langstromsgatan. Befintliga takpannorna har ett utférande som inte
tillverkas langre och dr darfor svara att {4 tag pa, dérfor avses att anvidnda takpannorna pa négra av
kommande fyra hus som ska renoveras med liknande atgérder. Pa taket kommer ocksa befintlig
taksdkerhet bevaras och dtermonteras pa aktuellt tak.

I tillkommande ldgenheter som konverteras frén lokaler dr malet att inarbeta aterbrukat material som
exempelvis porslin och vitvaror fran aktuellt projektet.

Ovrigt méjligt aterbruk beaktas i iterbruksinventeringen och kommer ske i mojligaste mén med
forvaltning och upphandlad entreprendr. Material som inte kan aterbrukas i projektet kommer
aterbrukas i annat projekt, i forvaltningen eller marknadsforas externt.

Energi- och vattenanvandning

Projektet bedoms leda till sdnkta driftkostnader. Projektet kommer att installera individuell métning och
debitering (IMD) péa varmvatten vilket sannolikt kommer minska forbrukning av varmvatten da
hyresgister debiteras kostnad i forhallande till forbrukning.

Under projekteringen av projektet har det identifierats ett antal atgiarder som leder till energibesparing,
vilka ar:
e Nytt varmvattensystem inkl. IMD i varje ldgenhet.

e Nytt VVC-system.

e Snalspolande utrustning i kok och badrum.

e Individuell elmétning for resp. lagenhet (idag ingér elen i hyran).
e Tillaggsisolering vind.

e Nya termostater samt injustering av virmesystem.
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*Negativt resultat: klimatbelastningen fran material ér ldgre 4n klimatbesparingen for energiatgirden = klimatnyttig
energieffektivisering.

Positivt resultat: klimatbelastningen fran materialet ir stérre 4n klimatbesparingen for energidtgirden = klimatbelastande
energieffektivisering.

Klimatpaverkan

I enlighet med “Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpéverkan i byggprojekt 2025-2030”
ska projektets klimatpaverkan minska procentuellt utifran en projektspecifik baseline.
Klimatbesparingen &r berdknad i koncernens klimatberdkningsverktyg KROT och utgor skillnaden
mellan en berdkning enligt “baseline 2020 och uppskattad niva som genom atgarder minskar
klimatpaverkan. I berdkningarna ingér produktskede A1-AS5 enligt byggnaders livscykel (se illustration
nedan).

Al

Byggskede
B Produkeskede
B Byygoroduktic

Illustration: Infab

For att na koncernens mal om 56 %, ar 2027 vid byggproduktionsstart, mindre klimatpaverkan har
projektet genomlyst vilka atgarder som kan genomforas. Dar dterbruk i tillskapade ldgenheter via
konvertering av lokaler 4r en mojlighet genom att aterbruka fran befintliga lagenheter till de nya. Aven
utvalda stommar i koken kommer att aterbrukas.

Dessutom ingér elen idag 1 hyran men kommer efter projektet separeras och individuell elmétning
kommer genomforas. Det i sin tur uppskattar Poseidon kommer leda till mer sparsam anvindning av
elen och diarmed sankt klimatpaverkan.
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Projektet har genomlyst fragan och arbetar med en mindre grad av bevarande och aterbruk da det i
projektet ar svart att finna tillrackliga kvantiteter for att aterbruka i alla lagenheterna da mycket material
1 husen &r original fran ndr husen byggdes. Dock kommer nytt material med 14g klimatpaverkan véljas.
Klimatberakningen har darfor kommit fram till f6ljande:

“Baseline 2020 (tot. kg CO2¢) I CO2¢
Projektets malgransvérde (kg CO2¢) I CO2e
Projektets malgransvéarde (%) 56%

Projektets berdknade paverkan (tot. kg CO2¢) I CO2¢
Klimatbesparing i projekt jamfort med 2020 (%) [ |

Solceller

Da fastigheten idag har sé kallad “kollektiv el” &r det oklart hur mycket el fastigheten respektive
hushallen forbrukar. Dé solceller installeras for att tidcka fastighetens forbrukning behover det forst
matas hur mycket den &r, detta kan goras forst nér man separerat elen for fastigheten och hushallen
alltsa efter projektet. Darfor kommer métning och eventuell installation av solceller ske forst efter
projektet ar slutfort. Visar det sig att det ar 16nsamt att installera solceller pa husen kommer det tas med
1 kommande projekt.

Klimatskal

e Fasad
Inga atgérder.

e Tak

Taket kommer att renoveras i sin helhet och tilldggsisoleras for forbattrad energieffektivitet.
Betongpannorna sparas for aterbruk i kommande projekt pa Langstromsgatan. Anledning till att
inte takpannorna ateranvinds i projektet 4r for det inte finns tillricklig kvantitet pa grund av ett
antal ar trasiga och projektet riknar dven med visst svinn vid demontering.

e Fonster
Inga atgérder.
Ekonomi

Produktionskostnad, 16nsamhetsbedomning och vérdering &r gjorda enligt gidllande modeller. I
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sasom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervérdesskatt med mera.

Aktuellt projekt for Langstromsgatan 7 4r nedan kalkylerat. Kommande projekt pa Langstromsgatan 9,
11. 13 och 15 &r dnnu inte kalkylerade och utférandet &r ej heller bestamt dock kommer det utredas om
det ar mojligt att skapa andra planlosningar for storre ldgenheter samt om det dr mojligt att bygga pa en
eller tva véaningar for att tillskapa fler lagenheter.
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Projektkostnad
Projektkostnaden &r framtagen pa programhandling genom en erfarenhetsbaserad kalkyl samt kalkyler
fran projektorer. Kostnadslége juni 2025.

Total projektkostnad uppgér till Jjjiij 00 kr inklusive moms

- Varav investering B k< inklusive moms
- Varav underhéll J kr inklusive moms
Projektkostnaden motsvarar 36 036 kr/kvm BOA + LOA.

Skade- och reparationskostnader
Reparationerna 6ver de senaste 3aren har varit for skador relaterade till vattenskador, skador hirleda till
alder och eftersatt underhall.

Ar2023: NN ko / R kr/kvm

Ar2024: NN k- / I kr/kvim
Ar2025: NN kr /@ ki/kvm

Da distriktet har vetat att projektet ska starta i nartid har man beslutat att under slutet av 2024 och 2025
stélla av skadade ldgenheter. Det har gjorts d& man ansett att det ar for dyrt att renovera ldgenheterna for
sd kort avbetalningstid. Darfor minskar reparationskostnaderna under 2024 och 2025.

Kostnadspaverkande faktorer
Indexreglering, materialkostnader, omvérldslidget och okénd asbest som kan behova saneras ar
kostnadspéverkande faktorer som hittills har identifierats.

Hyresférhandlingar

Hyresforhandling med Hyresgéstforeningen har skett under hosten 2025 och de nya hyrorna faststélldes
1 februari 2026. Da hyrorna innan renovering &r bland de ldgsta hyrorna i hela Poseidons
fastighetsbestand blir hyreshdjningen pataglig for de hyresgéster som idag hyr lagenheter pa
Langstromsgatan 7.

For att ta hansyn till befintliga hyresgéster har parterna kommit 6verens om en lingre och mer generds
infasning av hyreshdjning &n vad som vanligtvis dr brukligt. Det kommer ske en infasning av den nya

hyran under sex drs tid, dar hyresjusteringen reduceras med ||
I Dcssutom far befintliga hyresgister || -

Den sexdriga infasningsperioden har valts med omsorg och &r baserad pa dagens hyresnivéer. Detta
tillvigagangssatt mojliggor en gradvis hyresjustering for vara hyresgéster, och ger oss dven mojlighet att
involvera och fa stod fran bade hyresgéster och Hyresgéstforeningen. Den utdragna perioden mojliggor
forhandlingar om nya hyresnivéer och sékerstéller att alla parter kan anpassa sig smidigt till de
kommande fordndringarna.

Denna strategi reflekterar vart engagemang for en balanserad och réittvis process, dér vi tar hdnsyn till
bade ekonomisk hallbarhet och hyresgésternas vilbefinnande. Genom att implementera en langsiktig
och omsorgsfullt planerad infasning strévar vi efter att skapa en stabilitet och forutsdgbarhet som gynnar
alla inblandade parter.
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Hyresniva
Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fore atgéarder ér ] kr/kvm och ar.

Den genomsnittliga hyresnivan (basniva) for befintliga ligenheter efter atgérder ér [Jjjij kx/kvm och ar.
Den genomsnittliga hojningen (basniva) ar Jjjjjj ki/kvm och ar.

Den genomsnittliga hyresnivan vid maximala tillval for befintliga ldgenheter efter atgérd ar il
kr/kvm och é&r

I den nya hyran ingér inte hushallsel. Hyresgésterna kommer fa teckna egna el-abonnemang, 1 likhet
med hur det ser ut i majoriteten av Poseidons ovriga fastigheter. I den nya hyran ingér inte heller
varmvatten som debiteras hyresgésten separat.
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Hyresforhandling for lokaler konverterade till 1agenheter har &nnu inte skett. Forhandlingen kommer att
ske utifran presumtionshyra. Den genomsnittliga hyresnivan for lokalkonverterade lagenheter
uppskattas bli jiij’kvm och ar i 2026 ars hyresniva, exklusive varmvatten.

Jamforelsehyran for befintliga och nya ldgenheter ovan beskriver vad hyran skulle vara for
lagenhetstyperna 1 ROK pé 35 kvm, 2 ROK pé 55 kv och 3 ROK pa 70 kvm utifran det forhandlade
kronor/relativ-talet. Det for att tydliggora vad hyran jamforelsevis skulle vara pa andra ldgenhetstyper.

I forhandlingen med Hyresgéstforeningen har parterna jamfort med dels Poseidons egna stamrenoverade
fastigheter 1 Backa och Biskopsgarden, dels med en privat fastighetsidgare 1 ndromradet. Hyrorna ska
avspegla standard, kvalitet, funktion och lige. Aven nér fastigheterna ir relativt lika skiljer det nagot i
standard, kvalitet, funktion och ldge vilket gor att det ocksa skiljer nagot 1 hyra. De nya hyrorna parterna
har kommit 6verens om pa Langstromsgatan ar nagot lagre 4n hyrorna i det privata bestandet i
naromradet och relativt likvardiga hyrorna i Poseidons stamrenoverade fastigheter i Backa och
Biskopsgérden.
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Lonsamhetsbedomning
Atgirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell fér 1onsamhetsbedémning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pé ] %.

Med beaktande av andelen av fastigheten som atgardas och den motsvarande andelen av driftnettot som
kan anvéndas for underhall, s uppgar 16nsamheten till %

Atgérder avseende konverterad och tillskapad BOA har lénsamhetsberdknats separat i enlighet med
Framtidens modell for I6nsamhetsbedomning. Investeringen ger 1 bolagets perspektiv en langsiktig
nominell arlig avkastning pa ] %-

Direktavkastning och marknadsvarde

Efter investeringen beraknas fastigheten ha ett marknadsvarde enligt koncernens véarderingsmodell pa
I K med hénsyn till marknadens viktade direktavkastningskrav pa ] % 1 B4-lage.
Direktavkastningen i projektet motsvarar jjjjjj % och for konverterad och tillskapad BOA blir den [jjjj%

Den nominella arliga avkastningen och direktavkastningen |
- |

e
-

Underhallsstrategi

For bidra till att uppfylla “Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035”
kommer projektet fortsétta se ver om bevarande- och aterbruksgraden kan 6ka samt ocksa se 6ver alla
materialval sa de har 1ag klimatpaverkan men samtidigt 1ang livslangd.

Energieffektiviseringsatgarderna dr lonsamma och projektet kommer fordjupa det arbetet for att forsoka
finna fler 16nsamma atgérder.

Arbetet med att underhélla ansvarsfullt fortsétter Poseidon med pé den inslagna vigen dar ca % av
hyresgédsterna valjer basniva. Dock kommer basnivan i aktuellt projekt vara ndgot mer omfattande &n
generella stam- och badrumsrenoveringar hos Poseidon men det beror pa att en stor mangd lagenheter
har fuktskador och &r i daligt skick. Hyresgéster och Hyresgéstforeningen har varit med under
samradsprocessen och fatt vara med i besluten kring atgérder som ska utféras och de kommer framat bli
informerade 16pande.

Avtal och tidigare beslut
Inga tidigare beslut &r fattad for aktuellt projekt.
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Upphandling och tidplan
Projektet avses att handlas upp som en totalentreprenad och ett komplett forfragningsunderlag &r nu
framtaget. Annonseringen av upphandlingen planeras att ske under varen 2026.

Entreprenadarbetena ar planerade att paborjas under kvartal 1 2027 och vara fardigstallt under kvartal 3
2028.

Risk- och kanslighetsanalys

Uthyrningsgrad: Det finns en risk for 1ag uthyrningsgrad om trygghetsskapande atgérder inte far full
effekt. Denna risk hanteras genom att insatserna kombineras med aktiv forvaltning, boendedialog och
samverkan med lokala aktorer for att forstérka effekten.

Med anledning av hyresjusteringen efter genomford renovering har en sérskild kanslighetsanalys av
vakansrisk genomforts. Bedomning ar att det inte foreligger ndgon vésentlig risk for langvariga
vakanser till f61jd av de nya hyresnivaerna da dessa, efter atgérder, bedoms ligga nagot lagre jamfort
med bostader av motsvarande standard, kvalitet, funktion och ldge. Om en vakansgrad om 10 % pa
grund av forandrat marknadslédge skulle uppkomma och bestd under en tiodrsperiod, skulle det motsvara

I k1
Kostnadsutveckling: Oforutsedda tekniska brister kan innebéra kostnadsokningar. For att begransa
risken har det genomforts en tidig teknisk inventering och projektering med tydlig kostnadskontroll

samt beredskap for avvikelser. Vissa forstérande ingrepp har gjorts for att se husets skick men manga ar
av eftersatt underhall gor att det &r stor risk for 6verraskningar i olika byggdelar framfor allt fukt.

Socioekonomiska faktorer: Omradets utmaningar kan inte 1sas enbart genom fastighetsatgirder.
Risken for begransad paverkan pa den sociala situationen minskas genom samarbete med kommunen,
arbetsmarknadsinsatser och andra samhallsaktorer.

Konjunkturpaverkan: Den osikra konjunkturen medfor risker kopplade till stigande materialpriser,
osédker materialtillgang samt logistikproblem relaterade till det geopolitiska ldget. Detta kan leda till
forsenade leveranser och dkade kostnader.

Riintor och inflation: Hojda rantor och fortsatt inflation kan innebira att projektets totala kostnader
oOkar mer &n beriknat.

Hyresgistdialog: Projektet inkluderar boendedialoger och méten med hyresgéster 1 samverkan med
distriktet. Tidigare erfarenheter visar att det kan vara svart att n 100 % godkinnande for
forbattringsatgarder 1 omradet. Det finns ddarmed en risk att drendet kan behova provas 1 hyresnamnden.
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Avstamning mot mal och strategier

i

Cirka 50 procent eller mer av Igh renoveras med basniva (minimerad
standard- och hyreshjning)

Dialog fors med hyresgésterna

Olika tillvalsnivéer erbjuds

Bevarande eller Aterbruk av material kommer genomforas

Ml A ] R

I projektet genomfors 1onsamma och klimatnyttiga
energieffektiviseringsatgarder i enlighet med strategi 4 i
Framtidenkoncernens plan for energieffektivisering 2024-2030

Full bruksvirdeshyra tas ut X

Projektet uppfyller klimatkravet enligt reduktionstrappans malnivaer enligt X
Strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030.
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