Forvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 14 Fredrik Davidsson

Utfardat 2026-10-14 Telefon: 031-773 83 50
Arendenummer 2026—-00426 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Investering i befintligt bestand,
Distriktskontor Hammarhus, Bostadsbolaget

Forslag till beslut

I styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Bostadsbolagets investeringsarende i befintligt bestand, Distriktskontor Hammarhus
godkénns, i enlighet med bilaga.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag har i enlighet med koncernens
riktlinjefor projekt och investeringar hemstillt aktuellt drende, Distriktskontor
Hammarhus till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden for godkdnnande. Som enskilt
drende ligger godkdnnandet inom ramen for mandatet hos Forvaltnings AB Framtidens
vd. D4 foreliggande drende dr en ingdende delméangd av Inriktningsbeslut for
Hammarkulletorget Befintligt bestand och nyproduktion (beslut i Framtidens styrelse
2025-06-10), bedoms det som en helhet och ddrmed faller godkdnnandet under styrelsens
mandat.

Bostadsbolaget planerar att genomfora en lokalanpassning for tillskapandet av ett
distriktskontor i Hammarhus som &r beldget pA Hammarkulletorget 62 A-B till en kostnad
motsvarande [l inklusive mervirdesskatt.

Atgirder bestar av ombyggnation och anpassning av lokaler med tillhérande
boservicefunktioner anpassat for Bostadsbolagets verksamhet i Hammarkullen. Bolagets
bedomning &r att projektet bidrar till koncernens strategi for torg i utvecklingsomraden
och gér i linje med inriktningsbeslutet fér Hammarkulletorget. Atgirderna beddms skapa
forutsittningar att positivt bidra till omradets forflyttning pé Polisens lista Gver utsatta
omraden vilket gor att projektet bor genomforas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Projektets totala produktionskostnad uppgér till il inklusive mervirdesskatt
vilket motsvarar || | - Dct bokforda virdet uppgar till ] innan
atgard och N cfter dtgird. Marknadsvirdet ar il innan atgirder och
uppgér till I cfter dtgird vilket innebir att det ¢j foranleder till
nedskrivningsbehov vid genomforande av projektet. Den genomsnittliga hyresnivén ér

B i cfter dtgirderna.

Den langsiktiga nominella avkastningen uppgér till Jjjjjjilij och direktavkastningen
uppgér till il att jimfora med marknadens viktade krav om |
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De tidigare investeringsbesluten ser ut enligt nedan:

Beslutsdatum (styrelse) Projekt ] ]
2024-11-28 (Bostadsbolaget) ~ Renovering tak/entréer | N I

2024-12-17 (Forvaltnings AB Vard- och familjecentral || I

Framtiden)

2026-02-04 (Forvaltnings AB  Klimatskal I ]

Framtiden)

Bedomning ur ekologisk dimension

Projektet bidrar till att uppfylla koncernens strategi for minskad klimatpaverkan. Den
minskade negativa klimatpaverkan sker genom aterbruk av byggnadsdelar,
inredningskomponenter och installationsmaterial. Projektet berdknas minska utsldppen
med 38 % CO:ze jamfort med nyproduktion, jamfort med mélet om 52 %.

Beddmning ur social dimension

Genomfors projektet dr bedomningen att de foreslagna dtgarderna kommer bidra till att
intrycket av Hammarkulletorget forbéttras och att det kan skapa forutséttningar for 6kad
attraktivitet for omradet och diarmed bidra till omrédets positiva forflyttning pé Polisens
lista 6ver utsatta omraden. Atgirden foljer koncernens strategi for torg i
utvecklingsomraden som &r en bilaga till strategin for utvecklingsomraden.
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Beddmning av principiell beskaffenhet

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

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

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

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

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

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

forvirv eller en avyttning.

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

ovrigt.

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

annat bolag 1 staden eller inte.

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

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

Skickas till
Bostadsbolaget

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Bostadsbolaget - Investering 1 befintligt bestand, Hammarhus

distriktskontor, Bostadsbolaget.
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Beskrivning av arendet
Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ska beddma och ta stillning till férevarande
investeringsarende.

Bostadsbolaget planerar att genomfora en lokalanpassning for tillskapandet av ett
distriktskontor p4 Hammarhus som dr beldget pA Hammarkulletorget 62 A-B till en
kostnad motsvarande || - :ojcktct ir en ingdende
delméngd av Inriktningsbeslut for Hammarkulletorget Befintligt bestdand och
nyproduktion som godkindes av Framtidens styrelse 2025-06-10. Syftet med
inriktningsbeslutet var att beskriva de atgérder som planeras for att bidra till att forflytta
Hammarkullen frin polisens lista 6ver utsatta omraden. Hammarhus 4r en byggnad som
tidigare delvis innehéllit bland annat ett dldreboende som i dagsldget dr vakant.
Lokalombyggnation pagar for att etablera en vardcentral och en familjecentral. Under
2027 péborjas dven renovering av husets fasader. Projektet bedoms folja koncernens
strategi for torg i utvecklingsomraden.

Atgiirderna bestér av ombyggnation av lokal, installation av nytt ventilationssystem och
nya elinstallationer. Utformningen av kontoret grundar sig pd Bostadsbolagets kontor pé
Engelbrektsgatan dar ett aktivitetsbaserat arbetssétt tillimpas. De foreslagna atgirderna,
beddms tillfora en dkad nérvaro och rorelse genom bolagets egen personal, hyresgéster
och besdkare och bidra till att intrycket av torgmiljon forbittras.

Tidigare beslut

2024-11-28 Bostadsbolagets styrelse, Renovering tak och entréer nr 62

2024-12-17 Forvaltnings AB Framtidens styrelse, Lokalanpassning Vard- och
familjecentral

2025-06-10 Forvaltnings AB Framtidens styrelse, Inriktningsbeslut Hammarkulletorget
2026-02-04 Forvaltnings AB Framtidens styrelse, Renovering klimatskal Hammarhus

Tidplan
Projektet planeras att || 1 cd fdrdigstillande cirka tolv

manader senare.

Underhalisstrategi
Foreliggande drende ér inte av karaktiren underhéll, ddrav bedoms inte dtgirderna utifran
underhallsstrategin.
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Risk- och kdnslighetsanalys

D4 byggnaden é&r befintlig kan risk finnas for 6kade produktionskostnader da alla
forutsdttningar inte dr kinda innan atgérder paborjas. Ovriga risker bestar fréamst i
forseningar pa grund av 6verklagade tilldelningsbeslut savil for detta projekt som dvriga
delprojekt 1 utvecklingen av Hammarhus.

Forandrad indata Lonsamhet | Direktavkastning | Overviarde/Nedskrivning
I I I

Produktionskostnad + 10% ] - [ ]

Produktionskostnad + 15% [ [ ] [

Bolagets bedémning

Bolagets bedémning ar att atgarderna bidrar till koncernens strategi for torg 1
utvecklingsomraden och gar i linje med inriktningsbeslutet for Hammarkulletorget. De
bedoms ocksa skapa forutsattningar att positivt bidra till omradets forflyttning pa polisens
lista dver utsatta omraden. Aven om direktavkastning inte nér marknadens krav bor
projektet anda genomforas for att kunna uppna malen i koncernens strategi for
utvecklingsomraden.

Terje Johansson

VD och koncernchef

Magnus Envall
t.f chef utvecklingsavdelning
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Styrelsehandling nr 14
Bilaga
026-10-14

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
Hammarhus distriktskontor, Hammarkullen

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:

1. Investering i projektet ” Hammarhus distriktskontor, Hammarkullen” i enlighet
med bilaga, godkéanns.

2. Vd for Bostadsbolaget far i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med
beslutet, under forutséttningar att vd for Forvaltnings AB Framtiden godkénner
investeringen.

3. Arendet hemstills for godkéinnande av vd for Férvaltnings AB Framtiden.

4. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Den 1 januari 2021 forvarvade Bostadsbolaget fastigheten Hjallbo 37:40 (Hammarkullens
torg) av koncernens systerbolag Forvaltnings AB Goteborgs Lokaler i syfte att utveckla
Hammarkullens centrum och skapa en fungerande och trygg plats fér de boende i
omradet.

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

Aktuellt projekt avser tillskapande av ett multifunktionellt distriktskontor med tillhérande
boservicefunktioner i Hammarhus, vilket utgér ett viktigt led i utvecklingen av
Hammarkulletorget och svarar mot det uppdrag som gavs i maj och juni 2025. Etablering
av nytt distriktskontor syftar till att stdrka den lokala ndrvaron och skapa béttre
forutséttningar for en néra och tillgénglig forvaltning fo6r de boende 1 omrédet.

Projektet frigdr samtidigt mojlighet for de tidigare utspridda lokalerna att konverteras till
annat som kan nyttjas mer effektivt. Tidigare kontor i bostadshus kan exempelvis
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aterbostadiseras till ldgenheter alternativt hyras ut till annan aktor. Lokaler i Hammarhus
samt Centrumhuset kan anpassas for nya hyresgéster.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Projektkostnad, l16nsamhetsbeddmning och vérdering dr gjorda enligt géllande modeller. 1
projektkostnaden ingar samtliga kostnader, sdsom entreprenadkostnad, byggherrekostnad,
mervérdesskatt med mera.

Projektkostnaden &r baserad pa kalkyl utford i juni 2026. Total projektkostnad uppgar
till S inklusive moms.

- Varav investering |  inklusive moms

- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar || N

Atgiirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell for
lonsamhetsbedémning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pa [Jjjiij- Direktavkastningen i projektet motsvarar |l

Provning av det nya bokforda virdet mot marknadsvéardet for samtliga fastigheter
ingaende 1 projektet visar pa ett dvervirde om |-

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

Infor projektet har en omfattande aterbruksinventering genomforts i syfte att identifiera
material, byggnadsdelar och installationer med potential for ateranvéndning.
Inventeringen har bedrivits systematiskt och inkluderat sévil synliga som dolda
komponenter, med malséttningen att maximera graden av dterbruk inom projektet.

Utgéngspunkten har varit att allt material som tekniskt, funktionellt och ekonomiskt ar
mojligt att dteranvénda ocksa ska tas tillvara och integreras i den nya
bostadsproduktionen. Detta innefattar exempelvis byggnadsdelar, inredningskomponenter
och installationsmaterial som, efter eventuell uppgradering eller anpassning, kan ges en
forlangd livsldngd inom ramen for det nya distriktskontoret.

Projektet berdknas minska utsldppen med 38 % CO:e jamfort med nyproduktion, jAmfort
med maélet om 52 %.

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

Etableringen av distriktskontor och boservice bidrar till att aktivera Hammarkullens torg
under storre delar av dagen vilket ger en positiv inverkan pa trygghet, nérvaro och service
bade pa torget och i omradet i stort.
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Bilagor som ingar i beslutsunderlaget

1. Investeringsdrende befintligt bestand
Hammarhus distriktskontor, Hammarkullen

Goteborgs Stad, «OrgNamny, tjansteutlatande 3(5)



Beskrivning av arendet

Styrelsen foreslas tillstyrka forslaget till investering i projektet Hammarhus
distriktskontor, Hammarkullen, i enlighet med bilaga 1, samt hemstéillan om att vd i
Forvaltnings AB Framtiden godkénner investeringen.

Aktuellt projekt avser tillskapande av ett multifunktionellt distriktskontor med tillhdrande
boservicefunktioner i Hammarhus, vilket utgor ett viktigt led i utvecklingen av
Hammarkulletorget och svarar mot det uppdrag som gavs i maj och juni 2025.
Etableringen syftar till att stdrka den lokala ndrvaron och skapa béttre forutséttningar for
en nira och tillgénglig férvaltning for de boende i omradet samt bidra till att omradet
forflyttas frén polisens lista 6ver utsatta omraden.

Bolagets bedomning

Dagens lokalsituation for verksamheten i Hammarkullen &r splittrad och begriansar
effektivitet. Flera funktioner ar utspridda i tranga och undermaliga lokaler, dir bade
Boservice och distriktskontoret inryms i lokaler som varken stodjer funktionen fullt ut
eller kan méta det stora antalet fysiska besok som Boservice har i Hammarkullen. En av
de mindre lokalerna dr sammanslagna ldgenheter ombyggda till kontor och placerad i
direkt anslutning till bostadsldgenheter. Lokalen saknar funktionalitet som kravs for
dagens behov av samverkan, méten och service.

Det nya distriktskontorets placeringen i Hammarhus ér strategiskt viktig. Kontoret ligger
centralt i Hammarkullen, pa torget néra strket dar hyresgéster och besdkare ror sig i
anslutning till 6vriga funktioner sdsom vardcentral, Familjecentral, bibliotek, butiker och
annan service. Detta medfor en 6kad daglig narvaro, fler 6gon pa torget och bittre
forutsittningar for trygghet, tillsyn och tillginglighet.

Projektet dr ett viktigt led i bolagets uppdrag att forflytta Hammarkullen fran polisens
lista for utsatta omraden. Projektet ger vidare mojligheter att utveckla lokaler och
verksamheter i markniva centralt pA Hammarkullens torg d& Boservice flyttar till ny lokal
i Hammarhus. Utvecklingen av torget &r en strategisk satsning som ger effekt for hela
Hammarkullen och svarar mot Framtidens torgstrategi. Pa sa vis ger projektet effekt bade
for bolaget i form av effektivare forvaltning samt god arbetsmiljo i &ndamalsenliga
lokaler samt for utvecklingen av torget och Hammarkullen i stort. Med ovanstdende som
bakgrund ser bolaget att projektet ar av storsta vikt att genomforas.

Atgiirder kopplade till Framtidenkoncernens strategi for underhall

av fastigheter 2025-2035

En omfattande dterbruksinventering har genomforts for att identifiera material och
byggnadsdelar som kan ateranvéndas i projektet. Arbetet har utforts systematiskt och
omfattat bade synliga och dolda komponenter for att maximera aterbruket. Projektet
berdknas minska utsldppen med 38 % CO:e jamfort med nyproduktion, jamfort med
mélet om 52 %. Atgirden foljer underhéllsstrategin for minskad klimatp&verkan.

Namn Jonas Ward

Titel vd
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1 Bostads
bolaget

Styrelsehandling nr XXX
Bilaga 1

2026-MM-DD

Investeringsarende befintligt bestand

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Hammarhus distriktskontor, Hammarkullen
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Bostads
bolaget

Projektsammanfattning

Objektsinformation

Fastighetsbeteckning Hjallbo 37:40

Adress Hammarkulle-
torget 62 A-B

Antal bostader som omfattas 0

Antal lokaler som omfattas 1

Areainformation

BOA (kvm) 0

LOA (kvm) 1350

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)
Total Projektkostnad netto kr/kvm LOA

Genomsnittlig lokalhyra (vakanshyra externvardering) fore investering
(kr/kvm LOA, ér)

Genomshnittlig lokalhyra efter investering (kr/kvm LOA, ar)

Langsiktig nominell [6nsamhet

Projektets direktavkastning

LT

Overviarde/nedskrivningsbehov efter atgard
Ekologisk hallbarhet

Projektets utslappsbesparing jamfort nyproduktion (% CO2 ekvivalenter jamfort -38%
med 2020)

Projektets energibesparing (% kwh/m?2 Atemp) -

Bakgrund, syfte och mal

Den 1 januari 2021 férvarvade Bolaget fastigheten Hjallbo 37:40 (Hammarkullens torg) av
koncernens systerbolag Férvaltnings AB Géteborgs Lokaler i syfte att utveckla Hammarkullens
centrum och skapa en fungerande och trygg plats fér de boende i omradet. Centrumomradet bestar
av Hammarhus, torgytan, Centrumhuset och Hammarkullebadet, dar Hammarkullebadet sedan
december 2024 ags av Goteborgs Stad.

| maj respektive juni 2025 fattades inriktningsbeslut i Géteborgs Stads Bostadsaktiebolags styrelse
samt Forvaltnings AB Framtidens styrelse avseende utvecklingen av Hammarkulletorget for perioden
2025-2035. Beslutet innebar att vd fick i uppdrag att arbeta vidare enligt féreslagen inriktning samt
ta fram investeringsbeslut for renovering och utveckling av omradet.

Aktuellt projekt avser tillskapande av ett multifunktionellt distriktskontor med tillhérande
boservicefunktioner i Hammarhus, vilket utgor ett viktigt led i utvecklingen av Hammarkulletorget
och svarar mot det uppdrag som gavs i maj och juni 2025. Etablering av nytt distriktskontor syftar till
att starka den lokala narvaron och skapa battre forutsattningar for en nara och tillganglig forvaltning
for de boende i omradet.

Hammarhus ar en central del av centrumomradet i Hammarkullen och kan enligt gallande detaljplan
anvandas for bostader, service och kontor. Byggnaden star infér en omfattande renovering dar
klimatskalet férbattras, nya entréer tillskapas samt lokaler anpassas for nya verksamheter sdsom
vardcentral och Familjecentral. Inom ramen fér denna utveckling méjliggérs aven etableringen av ett
modernt distriktskontor med integrerad Boservice.
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Bostads
bolaget

Projektet tillfor Hammarkulletorget en 6kad narvaro och rorelse av bolagets forvaltningspersonal
over stora delar av dagen vilket bidrar till fler “6gon pa torget”, trygghet och tillganglighet. Genom
att kombinera verksamheter, service och narvaro i byggnaden skapas ett mer levande och aktivt
centrum, dar kontakten mellan hyresgaster och forvaltning starks.

Dagens lokalsituation for verksamheten i Hammarkullen ar splittrad och begransar effektivitet. Flera
funktioner ar utspridda i tranga och undermaliga lokaler, dar bade Boservice och distriktskontoret
inryms i lokaler som varken stodjer funktionen fullt ut eller kan mota det stora antalet fysiska besok
som Boservice har i Hammarkullen. En av de mindre lokalerna ar sammanslagna lagenheter
ombyggda till kontor och ligger i direkt anslutning till bostadslagenheter. Lokalen saknar
funktionalitet som kravs for dagens behov av samverkan, moten och service.

Det nya distriktskontoret ar en strategisk investering. Genom att samla fler yrkesgrupper i en
modern, multifunktionell och langsiktigt hallbar lokal skapas battre foérutsattningar for samordning
mellan férvaltnings-, drifts-, trygghets- och socialt utvecklingsarbete. Detta blir sarskilt viktigt nar
organisationen i omradet utdkas.

Det nya kontoret moter ocksa behovet av en intern motesplats i omradet vilket kan nyttjas av hela
bolaget. Med moderna motes- och konferensytor kan utbildningar, workshops och arbetsdagar
forlaggas till Hammarkullen. Det skapar en naturlig plats fér méten och en relation mellan bolagets
medarbetare och det prioriterade utvecklingsomradet.

Projektet frigor samtidigt mojlighet for de tidigare utspridda lokalerna att byggas om till annat som
kan nyttjas mer effektivt. Tidigare kontor i bostadshus kan exempelvis aterstallas till Iagenheter
alternativt hyras ut till annan aktor. Lokaler i Hammarhus samt Centrumhuset kan anpassas for nya
hyresgaster.

Sammanfattningsvis innebar satsningen att Hammarkulletorget starks genom 6kad narvaro,
forbattrad service och ett mer effektivt nyttjande av befintliga lokaler. Atgarderna méter bade ett
upprustningsbehov och bidrar till 6kad attraktivitet och trygghet i omradet vilket ligger i linje med
bolagets langsiktiga mal och fattade inriktningsbeslut.
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Bostads
bolaget

Tidigare atgarder

| huvudsak har I6pande underhallsatgarder genomforts, framst kopplat till tdtningar av
fasadelement. Darutdver har viss betongreparation samt mindre atgarder av fasad och tak har
genomforts. | 6vrigt har aktuella lokalytor varit vakanta sedan det tidigare dldreboende lamnat
lokalerna i slutet av ar 2022, vilket inneburit att inga ombyggnationer eller storre reparationen
utforts i lokalerna under denna period.

Projektbeskrivning

Planerat projekt
Projektet avser tillskapande av ett nytt multifunktionellt distriktskontor med tillhérande
boservicefunktioner i vakanta lokaler.

Planlésning — multifunktionellt distriktskontor

Det nya distriktskontoret placeras pa vaning tva i Hammarhus och utformas som en modern och
hogfunktionell arbetsplats dar medarbetare, bestkare och boende méts i en miljé som stodjer bade

effektivitet och trivsel. Utformningen av kontoret bygger pa Engelbrektsgatans kontor dar ett
aktivitetsbaserat arbetssatt tillimpas. Aven firgskala och materialval féljer liknande struktur.

Kontoret delas in i mindre, tydligt avgréansade arbetszoner som gor det enkelt att vilja miljo utifran
arbetsuppgift — fran fokuserat arbete i lugna zoner till mer dynamiska ytor for samverkan och dialog.
Detta skapar en arbetsplats som aktivt stodjer variation, rorelse och effektivt samarbete mellan
yrkesgrupper.

Den befintliga byggnadens struktur har tagits tillvara och integrerats i den nya utformningen. Genom
att minimera ingrepp i betongvaggar och behalla stora delar av den tidigare rumsindelningen har
projektet kunnat genomfdras med sa lite klimatpaverkan som mgjligt. Kéksdelen placeras strategiskt
i byggnadens mitt, dar det tidigare koket lag, vilket skapar en naturlig samlingspunkt for
medarbetarna.

Entrén till Boservice ar samma entré som leder till vardcentral och familjecentral, vilket skapar en
naturlig knutpunkt for service och kontakt. | den publika delen av Boservice byggs ett stort
konferensrum som mojliggér moten med storre grupper, informationsinsatser och dialog med
hyresgdster och samarbetspartners.

Samverkan ar en central del av verksamhetens och Hammarkullens utveckling, darfor utékas
kontoret med flera moderna moétesrum. Dessa ger goda forutsattningar for samarbete mellan
avdelningar, projektgrupper och externa aktorer — en viktig nyckel for att starka och forflytta
omradet.

Kontoret far ett helt nytt ventilationssystem dimensionerat fér moderna arbetsplatser med hogre
krav pa luftfléde och komfort. Den tidigare ventilationen, avsedd fér sma lagenheter, ersatts med ny
ventilation. Aven elinstallationerna byts ut och uppgraderas for att méta dagens krav pé kapacitet,
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sakerhet och IT-infrastruktur. Den nya tekniska I6sningen skapar en stabil och framtidssaker grund
for digitala arbetssatt och drift.

Genom ombyggnad av tidigare dldreboende till kontors- och servicedndamal nyttjas fastigheten pa
ett resurseffektivt satt utan behov av nybyggnation. Detta ligger i linje med bade bolagets och
stadens ambitioner om hallbar stadsutveckling och effektivt lokalutnyttjande.

Atgarder utan hyresjustering
Ej aktuellt.

Atgarder med hyresjustering
Atgarderna i detta projekt medfora ny hyra for aktuella lokaler.

Kvarboende
Ej aktuellt.

Social hallbarhet

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

Etableringen av distriktskontor och Boservice bidrar till att aktivera Hammarkullens torg under stérre
delar av dagen vilket ger en positiv inverkan pa trygghet, ndrvaro och service bade pa torget och i
omradet i stort.

Dialog och inflytande

Bostadsbolaget har en valfungerande hyresgastprocess vid ombyggnad/renovering vilken inkluderar
bade information och méten. Genom férvaltningen, ombyggnadssamordnare och kommunikatoér
sakerstalls att berorda verksamheter i och kring torget kontinuerligt far relevant information om
projektet.

Ekologisk hallbarhet

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

Bevarande och aterbruk

Infor projektet har en omfattande aterbruksinventering genomforts i syfte att identifiera material,
byggnadsdelar och installationer med potential for ateranvandning. Inventeringen har bedrivits
systematiskt och inkluderat saval synliga som dolda komponenter, med malsattningen att maximera
graden av aterbruk inom projektet.

Utgangspunkten har varit att allt material som tekniskt, funktionellt och ekonomiskt ar mojligt att
ateranvanda skall tas tillvara och integreras i produktionen. Detta innefattar exempelvis
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byggnadsdelar, inredningskomponenter och installationsmaterial som, efter eventuell uppgradering
eller anpassning, kan ges en forlangd livslangd inom ramen for det nya distriktskontoret.

Genom att arbeta aktivt med aterbruk minskar projektet behovet av nyproducerade material, vilket
bidrar till en lagre klimatpaverkan och ett mer resurseffektivt genomférande. Samtidigt skapas
ekonomiska viarden genom minskade materialkostnader och effektivare resursutnyttjande.

Aterbruksarbetet utgor darmed en integrerad del av projektets genomfoérande och ligger i linje med
bolagets och stadens hallbarhetsmal samt 6kade krav pa cirkuldrt byggande inom branschen.
Ambitionen &r att projektet ska fungera som ett gott exempel pa hur aterbruk kan implementeras i
praktiken.

Energianvandning

Redovisning ej aktuellt i detta projekt da det inte utfors ndgon separat specifik energieffektiviserande
atgard. Nya ventilationsanldggningen installeras med forbattrad verkningsgrad. Dock behover
luftomsattningen anpassas till kontorsmiljo, dar kraven pa luftutbyte ar avsevart hogre an i bostader.
Mot denna bakgrund bedoms atgarden inte uppfylla kriterierna for att klassas som en specifik
energieffektiviserande atgard.

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

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

Energieffektiviseringens klimatbesparing/ -
klimatpaverkan i relation till materialets
klimatpaverkan (kg CO,e/m?2Atemp) *
Berdkning finns i mall for 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 stérre an klimatbesparingen for energidtgarden = klimatbelastande
energieffektivisering.

Klimatpaverkan

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

Inom detta resultat jamfors projektets utfall mot klimatpaverkan vid nyproduktion, och den
klimatférbattrade atgarden som valet av renovering och ombyggnad av befintlig byggnad resulterar i.
Som nyproduktion rdknas Baseline 2020 utifran BTA-ytan av ombyggnationen (1 540 kvm) och ett
referensviarde om 184 kgCO2e/kvm BTA. Pa detta vis tillgodordknas bevarandet av byggnadens
stomme, och bidrar till att berdknad klimatpaverkan ligger pa 38% minskning av klimatpaverkan fran
projektet.

Bilaga Investeringsarende 6 (10)



Bostads

"
o
A

44 bolaget

Baseline 2020 (tot. kg CO2e) — utifran 283 360
nyproduktion

Projektets malgransvarde (kg CO2e) -52%

Projektets beraknade paverkan (tot. kg CO2e) | 176 700

Minskning i projekt jamfort med 2020 (%) -38%

Solceller

Installation av solceller hanteras inom tidigare beslutat investeringsdrende (drende Klimatskal
Hammarhus).

Ledningsinfrastruktur fér laddningspunkter

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

Mobilitet

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

Fonster
Ej aktuellt i detta projekt.

Ekonomi

Produktionskostnad, [6nsamhetsbedémning och vardering ar gjorda enligt gillande modeller. |
produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sasom entreprenadkostnad,
byggherrekostnad, mervardesskatt med mera.

Projektkostnad
Projektkostnaden ar baserad pa kalkyl utford i augusti 2026.

| projektkostnaden ingar entreprenadkostnad, projektering, byggledning och 6vriga
byggherrekostnader. Extern kalkylator har anlitats for kostnadsberdkningar.

Total projektkostnad uppgar till |
Varav investering I

Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar || NG

Skade- och reparationskostnader

Lokaler har varit vakanta varfoér inga omfattande reparationer eller underhall har genomforts sedan
kopet av fastigheten ar 2021.
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Kostnadspaverkande faktorer

Faktorer som paverkar den totala ekonomin ar i stort utvecklingen av entreprenadkostnader och da i
huvudsak kostnader kopplat till materialprisékningar. Aven husets konstruktiva uppbyggnad, dar
bland annat tidigare badrumsmoduler inkluderas i de barande delarna fér byggnaden, paverkar
kostnadsbilden.

Hyresférhandlingar

Hyresférhandling med Hyresgastféreningen ar inte aktuellt for projektet. Hyran satts av bolaget da
uthyrning avser lokaler for eget bruk. Vid faststédllande av hyresnivan har bolaget utgatt ifran
marknadens aktuella avkastningskrav om [Jjjjjjj for lokaler i omradet. | aktuellt projekt uppnas en

Hyresniva
Marknadens avkastningskrav pa lokaler i omradet uppgar till Jjjjj- Hyresnivaerna for 6vriga lokaler i
Hammarhus, vilka genomgar en ombyggnad (vardcentral samt familjecentral) under samma

tidshorisont, upper ¢!

Som jamférelsehyra har aven det ombyggda distriktskontoret pa Friskvaderstorget 11 tagits med dar
hyresavtal tecknats den 2025-04-01 med en hyresniva om ||} Ccna ombyggnad var
inte lika omfattande varfor hyresnivan inte kan likstédllas med aktuellt projekt.

En hyresniva om 2

Lonsamhetsbeddmning
Atgirderna har |6nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell fér I6nsamhetsbedémning.
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa |l

Direktavkastning och marknadsvarde
Efter investering berdknas fastigheten ha ett marknadsvarde enligt koncernens varderingsmodell pa
I <d hénsyn till marknadens viktade direktavkastningskrav om |}

Direktavkastningen i projektet motsvarar |Jji}-

Fore investering Efter investering

Bokfért varde

Marknadsvarde enligt Framtidens varderingsmodell

B
I
| B

Overvarde/Nedskrivningsbehov

Underhallsstrategi

En omfattande aterbruksinventering har genomforts for att identifiera material och byggnadsdelar
som kan ateranvandas i projektet. Arbetet har utforts systematiskt och omfattat bade synliga och
dolda komponenter fér att maximera aterbruket.

Allt material som ar tekniskt, funktionellt och ekonomiskt méjligt att ateranvanda ska tas tillvara och
integreras i lokalproduktionen, inklusive byggnadsdelar, inredning och installationsmaterial som kan

uppgraderas eller anpassas.

Projektet berdknas minska utslappen med 38 % CO.e jamfort med nyproduktion och malet om 52 %
minskning i projekt. Atgarden féljer underhallsstrategin fér minskad klimatpaverkan.
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Avtal och tidigare beslut

| 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 gallande Hammarkulletorget for att vidare ta fram investeringsbeslut for
renovering och utveckling”. Aktuell atgard ligger i linje med detta beslut.

Beslut vilka tidigare tagits kopplat till inriktningsbeslutet ar investering i ny vard- och Familjecentral,
renovering av klimatskal samt renovering av entréer samt tak. Samtliga projekt ar belagnaii

byggnaden Hammarhus. [

Beslutad Projekt Kostnad Overvirde/Nedskrivning

2024-11-28 | Renovering tak och entréer
2024-12-17 | Vard- och familjecentral

[ |

[ |
2026-02-04 | Renovering klimatskal ]

I

Summa tidigare investeringsbeslut

Aterstiaende investeringar i Hammarhus enligt inriktningsbeslut inklusive féreliggande investering:

Projekt

Distriktskontor (foreliggande drende)

Konvertering lokal till ligenheter

Resterande konvertering av vakant vardboende

Summa dterstaende investeringar

For aktuell fastighet (Hjallbo 37:40) har en férhandsvardering genomférts avseende vardering efter
att planerade investeringar i fastigheten genomférts. Denna vérdering gav ett ||| NG

Upphandling och tidplan
Upphandling beréaknas starta |Jjj Produktionen beréknas starta [Jjjjjij och beraknas

fardigstallas under || N

Risk- och kanslighetsanalys

Riskerna i detta projekt bedéms huvudsakligen besta av materialprisékningar och hogre
entreprenad- och projektkostnader pa grund av att upphandlingen genomférs i ogynnsamt lage med
lag priskonkurrens. Ovriga risker bestar framst i férseningar pa grund av 6verklagade
tilldelningsbeslut saval for detta projekt som 6vriga delprojekt i utvecklingen av Hammarhus.
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| nedanstaende riskberakning har utgatts fran scenarier dar projektkostnaden ékar med 10 %

respektive 15%.
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Forandrad indata Lonsamhet | Direktavkastning | Prel. Overvarde/Nedskrivning

Projektkostnad + 10%

[ I I
Projektkostnad + 15% [ ] [ ]

Ovrigt

Projektet ar ett viktigt led i bolagets uppdrag att forflytta Hammarkullen fran polisens lista fér utsatta
omraden. Projektet ger vidare mojligheter att utveckla lokaler och verksamheter i markniva centralt

pa Hammarkullens torg da Boservice flyttar till ny lokal i Hammarhus. Utvecklingen av torget ar en
strategisk satsning som ger effekt for hela Hammarkullen och svarar mot Framtidens torgstrategi. Pa

sa vis ger projektet effekt bade fér bolaget i form av effektivare forvaltning samt god arbetsmiljo i
andamalsenliga lokaler samt fér utvecklingen av torget och Hammarkullen i stort.

Avstamning mal och strategier

Ja Ne J Ej tillamplig

Cirka 50 procent eller mer av lagenheterna renoveras med basniva X
(minimerad standard- och hyreshojning)
Dialog fors med hyresgasterna X
Olika tillvalsnivaer erbjuds X
Bevarande eller aterbruk av material kommer genomféras X
| projektet genomférs Ionsamma och klimatnyttiga X
energieffektiviseringsatgarder i enlighet med strategi 4 i Framtiden
koncernens plan fér energieffektivisering 2024-2030
Full bruksvardeshyra tas ut X
Projektet uppfyller klimatkravet enligt reduktionstrappans malnivaer enligt X
Strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030.

Om ett kryss ar i nejrutan ska anledningen motiveras!
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