Forvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 9 Fredrik Davidsson

Métesdatum 2026-06-10 Telefon: 031 773 83 50
Arendenummer FAB 2026-00137 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand Renovering
klimatskal Torpa etapp 6, Bostadsbolaget

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Bostadsbolagets investeringsirende i befintligt bestdnd Renovering av klimatskal Torpa,
etapp 6 1 enlighet med bilaga, godkénns.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag har i enlighet med koncernens riktlinje
for projekt och investeringar hemstéllt aktuellt drende, Renovering av klimatskal Torpa,
etapp 6, till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden for godkédnnande. Som enskilt
drende ligger godkdnnandet inom ramen for mandatet hos Forvaltnings AB Framtidens
vd. D4 foreliggande drende dr en del av flera etapper beddms det som en helhet och
dirmed faller godkdnnandet under styrelsens mandat.

Bostadsbolaget planerar fortsatt renovering av klimatskalet pd sex byggnader beldgna pa
Helleforsgatan och Langedsgatan i stadsdelen Torpa. Omradet som bestér av ett tjugotal
byggnader dr uppfort under slutet av 1940-talet. Underhallet av omrédet som genomfors i
sju etapper pabdrjades i slutet av 2010-talet. Foreliggande drende ér den nist sista
etappen.

Med undantag for gavelfasader som atgirdades i mitten av 1990-talet &r klimatskalet (tak,
fasad, fonster) i originalutférande.

Kostnaden uppgér till jijmnkr inklusive mervirdesskatt. Atgirderna ger en langsiktig
nominell avkastning om [jjjjjj %. Direktavkastningen motsvarar JJjjjj o att jimfora med
marknadens direktavkastningskrav om [jjij%. Atgirderna foranleder inte behov av
nedskrivning.

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens strategi for underhall av fastigheter genom att
bevara taktegel i stillet for att ersitta med nytt material. Vidare har tilldggsisolering av
fasad och vind 6vervégts men valts bort efter analys.

Bolagets bedomning dr att med hdnsyn taget till behovet av atgirder bor projektet
genomforas trots den obefintliga lonsamheten och den laga direktavkastningen.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Projektets totala produktionskostnad uppgar till Jjjj mnkr inklusive mervirdesskatt
vilket motsvarar [Jjjjij tkr/kvm BOA+LOA. Det bokforda vérdet uppgér till jjjmnkr
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innan atgérd och ] mnkr efter atgdrd. Marknadsvérdet motsvarar [Jjjjjj mnkr innan
atgérd och [l cfter atgérd, det ger ett aterstdende dvervérde om Jjjjjjj mnkr efter atgérd.
Atgérderna ger en langsiktig nominell I6nsamhet motsvarande i % att jamfora med
kravet om [jjjjj%- Direktavkastningen uppgar till Jjjjjjij% att jamfora med marknadens
viktade krav om [Jjjjjij%. De ldga ekonomiska jamforelsetalen kan forklaras av att
majoriteten av atgiarderna genomfors utan mojlig hyresjustering.

Energieffektiviseringsatgarderna (fonster) bedoms inte vara lonsamma.

Den genomsnittliga hyresnivén innan atgérd uppgar till i kr per kv och &r och blir
I Kkt per kv och ar efter atgérd. Det ar fonsterbytet som genererar en hyreshdjning.

Bolagets bedémning &r att med hénsyn taget till behovet av atgérder, bor projektet

genomforas G
Beddmning ur ekologisk dimension

Valet att renovera fonster 1 stéllet for att byta ut till nya har féregatts av en analys av
klimatpaverkande effekter. Generellt visar livscykelanalys att renovering medfor en lagre
klimatbelastning da befintliga material 1 hogre utstrickning tas tillvara. I foreliggande
arende har detta véagts mot andra avgorande faktorer sdsom energiprestanda, langsiktig
funktion samt drift och underhallskostnader. Den samlade beddomningen visar att
fonsterutbyte ger den basta balansen mellan klimatnytta 6ver tid, energieffektivisering
och affarsmassighet. Bevarande av tegelpannor bidrar positivt till uppfyllandet av klimat-
och miljomalen.

De energieffektiviserande atgarderna (nya fonster) ar klimatnyttiga det vill sdga att
klimatbelastningen fran det tillkommande materialet ar lagre 4n besparingen fran
energidtgarden.

Beddmning ur social dimension

Majoriteten av atgérderna ar av karaktaren underhall och ar inte standardhdjande vilket
betyder att det inte sker ndgon forandring av de befintliga hyresnivaerna. Den enda
atgdrden som ar hyrespaverkande &r byte av fonster som ger en hyresékning motsvarande
[k per kv och ar.

Hyresgasterna kommer involveras och informeras 16pande.

Social hiansyn kommer tillimpas i upphandlingen av projektet. Det kommer ocksa att
omfattas av Rdttvist byggande som 4r en arbetsmodell for att forebygga kriminalitet och
osund konkurrens inom entreprenadverksambhet.

En ombyggnadssamordnare kommer vara knuten till projektet for att ge stod av olika slag
till hyresgéaster som har behov.
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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 investeringar 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
Bostadsbolaget

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget

Styrelsehandling Bostadsbolaget 2026-04-28, Investering 1 befintligt bestand Renovering

klimatskal Torpa etapp 6. Bostadsbolaget.

Goteborgs Stad, Férvaltnings AB Framtiden, styrelsehandling

3(5)



Beskrivning av arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska bedoma och ta stdllning till foreliggande
investeringsdrende. Som enskilt drende ligger godkdnnandet inom ramen for mandatet
hos Forvaltnings AB Framtidens vd. D4 foreliggande drende &r en del av flera etapper
beddms det som en helhet och didrmed faller godkédnnandet under styrelsens mandat.

Arendet

Arendet avser att ta stillning till Bostadsbolagets investering i befintligt bestnd
Renovering av klimatskal Torpa, etapp 6.

Bostadsbolaget planerar fortsatt renovering av klimatskalet pd sex byggnader beldgna pa
Helleforsgatan och Léngedsgatan i stadsdelen Torpa. Omradet som bestér av ett tjugotal
byggnader ar uppfort under slutet av 1940-talet och har status riksintresse for
kulturmiljévérden. Underhéllet av omradet som genomf6rs i sju etapper paborjades i
slutet av 2010-talet. Foreliggande drende 4r den nést sista etappen. Med undantag for
gavelfasader som atgirdades i mitten av 1990-talet ar klimatskalet (tak, fasad, fonster) i
originalutforande

Atgérder
De tankta dtgirderna bestér av byte av tak, lagning och mélning av fasad, balkongplattor
renoveras och fronter byts ut, nya fonster och entrédorrar.

Tak renoveras genom att ny underlagspapp liggs, likt byts ut och raspont byts vid behov.
Tegelpannorna bevaras. Skorstenar rivs och muras upp med nytt tegel.

De tidigare tilldggsisolerade gavelfasaderna uppvisar brister avseende puts, isolering och
inféstning i en omfattning som gor att de behover rivas for att sedan ateruppbyggas. Det
finns ett fatal balkonger dar balkongplattorna renoveras vid behov och nya balkongfronter
monteras. Skador pa den putsade fasaden atgérdas, i 6vrigt tvéttas och malas fasaden for
att sdkerstélla funktionen. Nya entrépartier, nya fonster och fonsterdorrar monteras.

Pa de vidbyggda garagen (tva byggnader) monteras nya garageportar och ny panel. Taken
atgédrdas pa samma sitt som for bostadshusen. Forbéttrande brandskyddsétgérder
genomfors.

Underhallsstrategi

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens strategi for underhéll av fastigheter genom att
bevara taktegel i stillet for att ersitta med nytt material. Resonemanget i beredningen av
drendet dar tilldggsisoleringen av fasad utgatt efter en analys av tidigare genomforda
atgirder och uppnadda effekter gar helt i linje med underhéllsstrategin. Vidare bedoms
projektets klimatbesparing jamfort med motsvarande atgérder utforda ar 2020 uppga till
57,5 % vilket ocksa foljer malsattningen i underhallsstrategin.

Tidigare beslut
2024-04-24 Forvaltnings AB Framtiden Klimatskalsatgérder Torpa etapp 5
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Tidplan

Entreprenadarbeten planeras att paborjas under kvartal ett 2027 och berdknas vara

fardigstéllda kvartal tva 2028.

Risk- och kdnslighetsanalys
Risker &r primért kopplade till viderberoende arbetsmoment som kan resultera i forsening
av entreprenadarbetena och darmed kostnadsokningar.

Forandrad indata Lonsamhet | Direktavkastning | Overviarde/Nedskrivning
I I I
Produktionskostnad + 10 % T T [ ]

Bolagets bedémning

Med hénsyn taget till behovet av atgarder é4r bolagets bedomning att projektet bor

genomforas |

Namn
Terje Johansson

Titel
VD och koncernchef

Namn

Magnus Envall

Titel

TF Strategichef
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Styrelsehandling nr 9
Bilaga
2026-06-10

Bostads
bolaget

Goéteborgs Stads Bostadsaktiebolag

Tjansteutlatande Handlaggare

Styrelsehandling nr Camilla Hallquist

Utfardat Telefon: 031-731 50 15

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

Investeringsarende befintligt bestand
Renovering klimatskal Torpa, etapp 6

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet "Renovering av klimatskal Torpa, etapp 6 i enlighet med
bilaga, godkanns.

2. Vd far i uppdrag att genomfora projektet i huvudsak i enlighet med beslutet, under
forutsittningar att styrelsen alternativt vd for Forvaltnings AB Framtiden
godkénner investeringen.

3. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Bostadsomradet Torpa ar Bostadsbolagets forsta bostadsomrade. Husen uppfordes under
aren 1947-1948 och dr i dag ndrmare 80 &r. Omradet &r ett av de forsta bostadsomraden i
Sverige dar 1940-talets bostadssociala program provades, och dér bade tidens
stadsplaneringsideal och arkitektoniska ambitioner tog form. Detta har bidragit till
omradets status som riksintresse for kulturmiljévarden. Riksintresset innebér att
byggnaderna omfattas av forvanskningsforbud och att deras kulturhistoriska varden ska
bevaras och tydliggdras i samband med forvaltning och forandringsatgérder.

Med undantag for gavelfasader, vilka renoverades och tilldggsisolerades under mitten av
1990-talet, ar klimatskal 1 originalutférande (tak, fasad, fonster). Klimatskalet har
omfattande behov av renovering och material har passerat sin tekniska livslangd.
Sammantaget dr byggnadernas i sddant skick att omfattande renoveringsinsatser krévs for
att sdkerstélla ett fungerande klimatskal, minska energianvéandningen och leverera en god
inomhusmiljo for vara hyresgéster.

Aktuell etapp dr nummer sex av totalt sju etapper.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Projektkostnad, 16nsamhetsbeddmning och virdering &r gjorda enligt géllande modeller. I
projektkostnaden ingar samtliga kostnader, sdsom entreprenadkostnad, byggherrekostnad,
mervirdesskatt med mera.
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Projektkostnaden &r baserad pa kalkyl utford i februari 2026. Total projektkostnad uppgér
till I kr inklusive moms.

- Varav investering |l kr inklusive moms

- Varav underhéll i kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar JJjjij kr’kvm LOA/BOA.

Atgiirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell for
léonsamhetsbeddmning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pa [ %. Direktavkastningen 1 projektet motsvarar [ %o.

Provning av det nya bokforda virdet mot marknadsvéardet for samtliga fastigheter
ingaende i projektet visar pd ett dvervirde om | k-

Bedomning ur ekologisk dimension
I enlighet med koncernens klimat och miljomal samt underhallsstrategi ska projekt bidra
till minskad negativ klimatpéverkan.

Bolaget har under forstudie och projektering analyserat projektets mojligheter att minska
klimatpaverkan utifrén klimatstrategier, materialval, tekniska forutsittningar och
livscykelperspektiv. Vid jamforelse mellan renovering alternativt utbyte av fonster
pavisar vid en samlade beddmningen att fonsterutbyte ger den bésta balansen mellan
klimatnytta over tid, energieffektivisering och genomforbarhet. I upphandlingen
kravstills aterbrukat fonsterglas i nya fonster.

Aven andra klimattgérder har utretts, bland annat &terbruk av tegelpannor vilket
genomfors i projektet.

Bedomning ur social dimension
Social hansyn kommer att tilldimpas i upphandlingen av detta projekt.

Projektet avses dven omfattas av Réttvist byggande — en arbetsmodell framtagen for att
forebygga kriminalitet och osund konkurrens inom entreprenadverksamhet. Modellen
innebér bland annat att oberoende kontrollanter genomfor regelbundna arbetsplats-
kontroller.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Investeringsdarende befintligt bestand Renovering av klimatskal Torpa, etapp 6
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Beskrivning av arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Renovering av klimatskal
Torpa, etapp 6, i enlighet med bilaga 1, samt hemstéllan om att vd i Forvaltnings AB
Framtiden alternativt styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden godkénner investeringen.

Bolagets bedomning

Bostadsomradet Torpa bestar av byggnader fran 1947—-1948 och ar utpekat som
riksintresse for kulturmiljovarden. Klimatskalet &r 1 stort sett i originalutférande och har
nu passerat sin tekniska livsldngd. Tak, fasader och fonster uppvisar tydligt
renoveringsbehov och brister som paverkar bade energiprestanda och inomhusmiljo.

Tidigare renoveringsetapper har genomforts i delar av bostadsomrédet med gott resultat,
och de kvarstadende byggnaderna behdver nu atgardas for att sékerstilla funktion, bevara
kulturmiljévérden och uppfylla forvaltningsansvaret. Utan insatser riskerar byggnaderna
okade driftsproblem och hogre energiférbrukning.

Mot denna bakgrund bedomer bolaget att renoveringsprojektet dr nddvandigt och bor
genomforas for att 1angsiktigt trygga omréadets tekniska standard, kulturhistoriska vérden
och en god boendemiljo for hyresgésterna.

Atgirder kopplade till Framtidenkoncernens strategi for underhall

av fastigheter 2025-2035

Omradet har hoga kulturhistoriska vérden och renoveringen genomfors i linje med aktuell
strategi for underhdll. Genom att virna den ursprungliga arkitekturen och strukturen
uppfylls strategins mal om att utveckla och samtidigt skydda kulturhistoriskt
betydelsefulla miljder.

I strategin betonas dven minskad klimatpaverkan och resurseffektiva val. Analysen visar
att full tillaggsisolering av fasader skulle innebéra stora ingrepp utan motsvarande
energinytta, vilket inte svarar mot strategins inriktning att prioritera atgiarder med hog
klimat- och resurseffektivitet. Darfor har en riktad 16sning valts dér enbart sydvéstvinda
gavlar tillaggsisoleras — en insats som ger tydlig energibesparing med begransad
klimatbelastning.

Bolaget bedomer att fonsterbyte dr det mest kostnadseffektiva och tekniskt hallbara
alternativet. [ upphandlingen kravs dessutom att nya fonster tillverkas med aterbrukat
glas, vilket stirker bolagets arbete med cirkularitet och minskad klimatpaverkan.

Projektet genomfors etappvis for att folja strategins krav pa god ekonomisk styrning och
for att sikerstilla att dtgirder planeras med hinsyn till boendemiljo och drift. De
byggnader med stdrst och mest akuta behov har prioriterats forst, i enlighet med
strategins princip om behovsstyrt och proaktivt underhall.

Namn Thorbjéorn Hammerth

Titel tf VD
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Framtiden

Styrelsehandling nr XXX
Bilaga 1

AAAA-MM-DD

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Renovering av klimatskal Torpa, etapp 6

Projektsammanfattning

Objektsinformation

Fastighetsbeteckning Savenas 73:1, 71:1,71:2

Adress Helleforsgatan 5-13,
Langedsgatan 4

Antal bostader som omfattas 114 st

Antal lokaler som omfattas 8 st

Areainformation

BOA (kvm) 5847

LOA (kvm) 658

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

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

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

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

Langsiktig nominell I6nsamhet

Projektets direktavkastning
Overviarde/nedskrivningsbehov efter atgird
Ekologisk hallbarhet

Projektets utslappsbesparing (% CO2 ekvivalenter jmfrt med 2020) 57,5 %
Projektets energibesparing (% kwh/m?2 Atemp) 17 %
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Bakgrund, syfte och mal

Bostadsomradet Torpa ar Bostadsbolagets forsta bostadsomrade. Husen uppférdes under aren 1947-1948 och
ar i dag ndrmare 80 ar. Omradet ar ett av de forsta bostadsomraden i Sverige dar 1940-talets bostadssociala
program provades, och dar bade tidens stadsplaneringsideal och arkitektoniska ambitioner tog form. Detta har
bidragit till omradets status som riksintresse for kulturmiljévarden. Riksintresset innebér att byggnaderna
omfattas av forvanskningsforbud och att deras kulturhistoriska varden ska bevaras och tydliggéras i samband
med forvaltning och férandringsatgarder.

Stadsplan och byggnader utformades av arkitekterna Nils Einar Eriksson och Erik Ragndal. Utbyggnaden
omfattade ett 20-tal lamellhus som ramar in ett rymligt grénomrade, ett litet centrum (Kaggeledstorget),
barnstuga och skola. Vidkarrs gard med sin allé och gamla Torpaskolan integrerades i det nya bostadsomradet.
| omradets 6stra del har ytterd6rrarna bytts och nagra gavlar har klatts in med nya fasadmaterial men miljén
som helhet ar mycket valbevarad. Totalt omfattar omradet cirka 600 ldgenheter. Hilften av byggnaderna har
tegelfasad, hélften putsad fasad.

Med undantag for gavelfasader, vilka renoverades och tilldggsisolerades under mitten av 1990-talet, ar
klimatskal i originalutférande (tak, fasad, fonster). Klimatskalet har omfattande behov av renovering och
material har passerat sin tekniska livslangd. Sammantaget ar byggnadernas i sddant skick att omfattande
renoveringsinsatser kravs for att sakerstalla ett fungerande klimatskal, minska energianvandningen och
leverera en god inomhusmilj6 fér vara hyresgaster.

Under slutet av 2010-talet genomfordes i tre etapper renovering av de tegelbeklddda byggnaderna. Atgarderna
omfattade renovering av tak, fonster och fasader, samtidigt som byggnaderna tilldggsisolerades och fasaderna
putsades om med gul puts.

Under perioden 2022-2024 fardigstalldes den fjarde etappen vilken hanterade del av de byggnaderna med
putsad fasad. Etappen fem, vilken genomférs under varen 2026 planeras fardigstéllas under Q3 2026.

Aktuell etapp ar nummer sex av totalt sju etapper.
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Tidigare atgarder

Under mitten av 1990-talet renoverades och tillaggsisolerade samtliga gavlar i sydvastlage. | dvrigt har inga
storre atgdrder genomforts i/pa aktuella byggnader. Mindre I6pande atgarder har genomférts. Byggnaderna ar
i huvudsak i originalutférande bade invandigt och utvandigt.

Projektbeskrivning

Planerat projekt
Nya fonster, fonsterdorrar samt nya entrépartier installeras.

Taken renoveras genom att ny underlagspapp laggs, lakt byts ut och raspont ersatts dar det bedéms
noédvandigt. Den befintliga takplaten och hangrannorna ersatts i sin helhet. Tegelpannorna demonteras,
rengors och atermonteras. Skorstenar rivs och muras upp med nytt tegel.

Den tidigare genomforda tillaggsisoleringen pa gavlar uppvisar brister avseende puts, isolering och infastning i
sadan omfattning att dessa gavlar behéver hanteras. Gavlar rivas och ateruppbyggs i sin helhet.
Balkongplattorna genomgar en teknisk 6versyn och renoveras vid behov, samtidigt som nya balkongfronter och
racken monteras. Skador pa/i fasad repareras. | 6vrigt tvdttas och malas fasader om for att sikerstalla bade
funktion och estetik.

De vidbyggda garagen rustas upp med nya garageportar, ny panel samt takomldggning i samma utférande som
bostadshusen. Kompletterande brandskyddsatgarder genomfors i garagen for att uppfylla géllande regelverk.
Aven Bostadsbolagets Boservicekontor i omradet renoveras exteriort likt bostadshusen.

| etapp 1-4 samtliga bostadshus forsetts med komplett tilldggsisolering. Infér projekteringen av den nu
pagaende etappen (etapp 5) genomfordes en avvagning mellan kostnad, klimatpaverkan och férvantad
energireduktion. Analysen visade att ett fonsterbyte ger en tydlig energibesparing, medan tillaggsisolering av
fasaderna gav ett begrédnsat resultat sett till helheten. Mot denna bakgrund beslutades att genomféra enbart
fonsterbyte i det aktuella projektet.

For att ytterligare sdkerstalla val av atgard i aktuellt projekt har bolaget under vintern foljt upp
energiforbrukningen i byggnaden pa Helleforsgatan 6 i Torpa och jamfért den med fastigheter som inte
tillaggsisolerats fullt ut. Uppfoljningen visar att skillnaderna i faktisk energireduktion dr sma, vilket bekraftar
slutsatsen att fonsterbyte ar den mest effektiva energibesparande atgarden i detta skede.

Atgarder utan hyresjustering
Arbeten vilka avser tak, fasad, balkonger samt entrépartier medfor i detta fall ingen hyresjustering.

Atgarder med hyresjustering

Byte av fonster- och fonsterdorrar, vilken ar en kollektiv atgard, medfor en standardhéjning och darmed en
hyresjustering.

Kvarboende

Projektet planeras genomfors med kvarboende hyresgaster.

Social hallbarhet

Enligt koncernens underhallstrategi ska atgarder ske med minimerad standardékning och hyrespaverkan i cirka
50 procent eller mer av lagenheterna (basniva). | aktuellt fall ar atgarder av kollektiv karaktar och inte valbar
for hyresgast.

Social hansyn i upphandling

Social hansyn kommer att tillampas i upphandlingen av detta projekt.

Bilaga Investeringsdarende 4(9)



Projektet avses aven omfattas av Rdttvist byggande — en arbetsmodell framtagen for att férebygga kriminalitet
och osund konkurrens inom entreprenadverksamhet. Modellen innebar bland annat att oberoende
kontrollanter genomfoér regelbundna arbetsplatskontroller.

Dialog och inflytande

Bolaget har en val fungerande hyresgastprocess med information och moten. Bolaget tar genom sin
ombyggnadssamordnare individuella hansyn till hyresgdsternas behov genom att erbjuda dem stdd av olika
slag.

Projektet planeras att genomforas med kvarboende.

Ekologisk hallbarhet

| enlighet med koncernens klimat och miljomal samt underhallsstrategi ska projekt bidra till minskad negativ
klimatpaverkan.

Bevarande och aterbruk

Under forstudien och den efterféljande projekteringen har bolaget genomfort en ingdende analys av projektets
mojligheter att minska klimatpaverkan. Arbetet har utgatt fran gallande klimatstrategier, tillgdngliga
materialval, tekniska forutsattningar och projektets livscykelperspektiv.

En central del i utredningen har varit att jamfora klimatpaverkan mellan renovering av befintliga fénster och
utbyte till nya fonster. Livscykelanalyser visar generellt att renovering medfér en lagre klimatbelastning da
befintliga material i hogre grad tas tillvara och behovet av nytillverkning minskar. | projektets specifika fall har
detta vagts mot andra avgorande faktorer sasom energiprestanda, langsiktig funktion, drift- och
underhallskostnader, genomférandetid samt paverkan pa hyresgasterna. Den samlade bedémningen visar att
fonsterutbyte ger den basta balansen mellan klimatnytta 6ver tid, energieffektivisering och genomférbarhet. |
upphandlingen kravstalls aterbrukat fonsterglas i nya fonster.

Utover fonsteratgarderna har dven andra mojliga klimatatgarder analyserats, inklusive materialval, aterbruk,
och energieffektiviserande insatser. Aterbruk av tegelpannor bedéms som den mest relevanta och
genomfdrbara klimatatgarden inom projektets ramar. Ovriga potentiella tgérder har prévats men bedémts
inte ge nagon ytterligare betydande klimatminskning utifran projektets tekniska, ekonomiska och tidsmassiga
forutsattningar.

Energianvandning

Befintlig Energiforbrukning innan atgard (kwh/m? 111
Atemp)

Berdknad energiforbrukning efter atgard (kwWh/m? 92
Atemp)

Energieffektiviseringens klimatbesparing/ -0,48
klimatpaverkan i relation till materialets
klimatpaverkan (kg CO,e/m?2 Atemp)*
Berdikning finns i mall fér investeringskalky!

Lonsamhet (%) for planerade energiatgarder |
berdknas i enlighet med koncernens Idnsamhetskalkyl

*Negativt resultat: klimatbelastningen fran material ar lagre an klimatbesparingen for energiatgarden = klimatnyttig
energieffektivisering.

Positivt resultat: klimatbelastningen fran materialet ar storre an klimatbesparingen for energiatgarden = klimatbelastande
energieffektivisering.
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Energieffektiviseringsatgarder vilka genomfors &r installation av nya fonster med lagre U-varde samt
tillaggsisolering av vind. Projektet forvantas ge en energireduktion om 17 %. Erfarenheter fran foregaende
etapper tryggar att reduktionskalkylen stammer val 6verens med faktiskt utfall.

Klimatpaverkan

I enlighet med koncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030 ska projektets
klimatpaverkan minska procentuellt utifran en projektspecifik baseline.

Baseline 2020 (tot. kg CO2e) 246 288 kg CO2e

Projektets malgransvarde (kg CO2e) 58 %

Projektets berdaknade paverkan (tot. kg CO2e) | 104 909 kg CO2e

Minskning i projekt jamfért med 2020 (%) 57,5%

Klimatberakning har genomforts i verktyget K-ROT.

Solceller
Installation av solceller &r inte aktuellt eftersom omradet omfattas av riksintresse med forvanskningsférbud. De

kulturhistoriska vardena ska bevaras i enlighet med omradets klassning.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter hanteras i 6vergripande plan fér bolaget.

Mobilitet

Mobilitetsatgarder hanteras i 6vergripande plan fér bolaget.

Fonster

Infor investeringsdrendet for foregaende etapp (etapp fem) genomférdes en utredning dar bolaget anlitade tva
oberoende specialister inom fonsterrenovering. Uppdraget syftade till att préva mojligheterna att bevara och
renovera de befintliga fonstren. Utredningen visade att renoveringsalternativet skulle innebara en merkostnad
pd cirka | k- i imforelse med byte till nya fénster vilket motsvarade en kostnadsokning om

lirrocent.

En renovering av befintliga fonster ger ett samre U-varde, vilket forsamrar energiprestandan och paverkar
inomhusklimatet negativt. Metoden ar betydligt mer tidskravande och medfor en storre paverkan och stérning
for de boende da tillfalligt vaderskydd har begransad ljudisolering och paverkar sikten genom fonstren under
renoveringsperioden.

Sammantaget beddmer Bostadsbolaget att renovering av fonster-/fonsterdérrar inte ar ett skaligt eller
ekonomiskt forsvarbart alternativ jamfoért med att byta till nya fonster-/fénsterdérrar.

I den foregaende etappen genomfordes tester i samarbete med RISE, dar fonsterbdgar demonterades varsamt
for att skickas vidare for aterbruk av fonsterglas. | aktuell upphandling stélls krav att de nya fonster- och
fonsterdorrana ska tillverkas med aterbrukat glas, vilket bidrar till cirkular resursanvandning och minskar
klimatpaverkan.

Bilaga Investeringsarende 6(9)



Ekonomi

Projektkostnad

Projektkostnaden &r baserad pa kalkyl utford februari 2026. | projektkostnaden ingar entreprenadkostnad,
projektering, byggledning och 6vriga byggherrekostnader.

Total projektkostnad uppgar til| | k- inklusive moms

- Varav investering I k inklusive moms
- Varav underhall I k inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar-/kvm BOA/LOA.

Skade- och reparationskostnader

Bostadsbolaget har under en langre period identifierat aterkommande tekniska utmaningar kopplade till
fonstren i Torpa. Fuktintréangning i bade karmar och bagar har med tiden lett till rotskador, vilket pa vissa hall
aven har paverkat fonstrens funktion och medfért att de blivit svara att 6ppna. Det befintliga fonstrens hoga
U-véarde, i kombination med otatheter, bidrar till upplevelser av drag och kyla hos hyresgéasterna och ar
samtidigt en faktor bakom den relativt hoga energiférbrukningen i omradet.

Vidare uppvisar platbeslag och hangrannor tecken pa rostangrepp, vilket har orsakat lokala lackage mot fasad.
Pavaxt forekommer dven i omradet och utgor ytterligare ett tecken pa behov av atgarder i klimatskalet.

Skade- och reparationskostnaderna for klimatskalet hittills &r begréansade och i huvudsak hanforliga till
kortsiktiga atgarder. Dock ar behovet av féreslagna atgarder av vikt ur bade ett energibesparingsperspektiv
men dven for att bibehalla byggnaderna i gott skick.

Kostnadspaverkande faktorer

Erfarenheter fran tidigare etapper i omradet har vagts in i planeringen for att minimera risken for oférutsedda
kostnader i entreprenaden. Da statusen pa befintlig betong och armering varierar mellan fastigheterna, sarskilt
kopplat till balkongernas utférande, finns en risk att behovet av forstarkning eller utékad hantering av
balkongplattor blir stérre dn beraknat, vilket kan paverka kostnadsbilden negativt.

Utover detta kan aven eventuella behov av evakuering av boende under delar av entreprenaden innebara
Okade kostnader, bade i form av ersattningsboenden och logistiska atgarder.

Andra faktorer som kan paverka kostnadsbilden dr exempelvis tillgang till material och marknadsprisernas
utveckling.

Sammanfattningsvis innebar variationer i tekniskt skick, boendepaverkan och yttre marknadsfoérutsattningar att
kostnadsbilden kan komma att justeras beroende pa faktiska forutsattningar vid utférandet.

Hyresforhandlingar

Hyreshojande atgard ar sedan tidigare forhandlad med Hyresgéastforeningen. Bostadsbolaget har for avsikt att
bruksvardesprdva hela Torpa i samband med planerade badrum- och stamrenoveringar langre fram.

Hyresniva

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lagenheter fére atgarder ar i kr/kvm/ar.
Den genomsnittliga hyresnivan (basnivd) for befintliga ldgenheter efter dtgarder &r i kr/kvm/ar.
Den genomsnittliga hojningen (basniva) ar [ij/kvm/ar.

I hyran ingdr varmvatten/kallvatten. IMD &r ej installerat i omradet.
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Framtiden

Hyresexempel
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/man) Hyreshéjning Hyra (kr/man)
Fore atgarder basniva (kr/man) | basniva Efter
atgarder

2RoK 51 - C ]

Jamférelsehyra (likvardiga bostader i omradet)
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/man)

2 RoK 54 B

Jamforelsehyra omrade norra Kalltorp. Fastighetsdgare Kjellberg och Maller.

Lénsamhetsbedomning

Atgirderna har ldnsamhetsberaknats i enlighet med Framtidens modell for Isnsamhetsbedémning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa 1,24 %.

Med beaktande av andelen av fastigheten som atgardas och den motsvarande andelen av driftnettot som kan
anvandas for underhall, sa uppgar [6nsamheten till 1,69 %.

Direktavkastning och marknadsvarde

Efter investeringen berdknas fastigheten ha ett marknadsvarde enligt koncernens varderingsmodell pa
I < med hiansyn till marknadens direktavkastningskrav om 3,59 %. Direktavkastningen i projektet
motsvarar 2,02 %.

Fore investering Efter investering

Bokfort varde

| —
Marknadsvérde enligt Framtidens varderingsmodell ] [

Overvirde/Nedskrivningsbehov

Underhallsstrategi

Omradet utgor en kulturhistoriskt vardefull miljé dar bade den befintliga strukturen och det ursprungliga
arkitektoniska uttrycket &r viktiga att bevara. Genom att genomféra renoveringsinsatser sakerstalls att omradet
bibehaller sina kulturvarden vilket foljer den 6vergripande underhallsstrategin.

Utifran malsattningen att minska klimatpaverkan har sarskild hénsyn tagits till vilka atgérder som ger storst
effekt ur ett hallbarhetsperspektiv. Analysen visar att en fullsténdig tilldggsisolering inte skulle ge tillrdcklig
energibesparing i forhallande till omfattningen av de ingrepp som kravs. De tidigare tillaggsisolerade gavlarna i
sydvast rivs och byggs upp pa nytt, da erfarenheter fran tidigare etapper visat att isolering och infastning under
putsen varit i bristfalligt skick. Genom att dterstélla gavlarna med ny isolering och infastning sdkerstalls bade
byggnadernas funktion och det ursprungliga syftet med tilldggsisoleringsatgarden.

Upprustningen genomfors etappvis for att sidkerstélla ekonomisk kontroll och samtidigt hantera paverkan pa
boendemiljé och drift pa ett ansvarsfullt satt. De byggnader dar behoven varit mest akuta har prioriterats i
inledande etapper.
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Framtiden

Avtal och tidigare beslut

Inga avtal eller tidigare beslut finns for aktuella fastigheter.

Upphandling och tidplan

Upphandling genomférs Q3-Q4 2026 med en forvantad projektstart Q1 2027. Projektavslut berdknas till
Q2 2028.

Risk- och kanslighetsanalys

Projektet omfattar renovering av befintliga fasader och innebar darfor risker kopplade till arbetsmiljo, teknik,
ekonomi och paverkan pa boende. En av de storsta riskerna ror vaderberoende arbetsmoment kopplat till
forseningar vilket dven kan ge oférutsedda kostnadsokningar.

Risken finns dven kopplat till eventuella 6verprovningar vid tilldelningsbeslut. Detta kan paverka tidsplanen
markant och &r inte mojlig att forutspa.

Férandrad indata Lonsamhet | Direktavkastning | Prel. Overvarde/Nedskrivning

Produktionskostnad + 10 % - - _

Ovrigt

Avstamning mal och strategier

Ja | Nej | Etilamplig

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

Dialog fors med hyresgasterna X

Olika tillvalsnivaer erbjuds X
Bevarande eller aterbruk av material kommer genomféras X

| projektet genomférs I6nsamma och klimatnyttiga X

energieffektiviseringsatgarder i enlighet med strategi 4 i
Framtidenkoncernens plan for energieffektivisering 2024-2030

Full bruksvardeshyra tas ut X

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