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Investeringsarende, Konvertering K3-kontoret
till bostader, Kastanjgarden 3

Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostiader AB:
1. tillstyrker forslaget om konvertering av lokaler till bostéder pa Kastanjgarden 3,
projekt 625100, i enlighet med bilaga 1
2. drendet hemstélls for godkédnnande till Vd for Forvaltnings AB Framtiden.

Sammanfattning

Inom koncernen har vi fatt i uppdrag att skapa fler bostdder. Som en del av detta arbete
har vi identifierat 1dmpliga lokaler for konvertering till bostadsldgenheter. Kastanjgarden
3, som tidigare fungerat som bolagets huvudkontor, har tva vaningar och bedéms vara vil
lampad for omvandling till bostdder. Gardstensbostaders huvudkontor befann sig tidigare
i dom lokaler som nu planeras konverteras till 7 stycken hyresldgenheter. I samma
huskropp finns fortfarande bostader. Lokalen befinner sig i Véstra Gardsten och har fore
det att Gardstensbostdder hade sitt huvudkontor dér varit bostdder. I samma huskropp
finns fortfarande bostider.

Lokalen som ér aktuell for konvertering har tva vaningsplan. Pa vaning 1 planeras 2 st 5-
rums ldgenheter, 1 st 6-rumsldgenhet samt 1 st 2-rumsldgenhet. P4 vaning 2 planeras 2 st
S-rumslégenheter samt 1 st 2-rumslédgenhet.

Den langsiktiga ekonomiska péverkan i form av nominell &rlig avkastning nér upp till
5,47%. Gardstensbostédder anser att det ar viktigt att genomfora projektet da intresset for
att hyra lagenheter i Gardsten ér stort. Risken &r stor att om vi inte konverterar lokalen, att
den varaktigt fortsdtter att std outhyrd. Lokalen har statt outhyrd sedan december 2022,
trots anstrangningar fran bade Gardstensbostader samt Goteborgslokaler att fa lokalen
uthyrd.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Totala projektkostnaden uppgar till 18 100 000 kr inklusive moms, vilket motsvarar 25
783 kr/kvm BOA.
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Atgirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell for
lonsamhetsbeddomning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell
arlig avkastning pa 5,47%.

Efter investeringen berdknas fastighet Gardsten 12:15 ha ett marknadsvéarde enligt
koncernens varderingsmodell pa 563 040 000 kr med hinsyn till marknadens
direktavkastningskrav pa 5,00 %. Direktavkastningen i projektet motsvarar 4,62 %.

Bedomning ur ekologisk dimension

I projektet kommer sa mycket aterbruk ske som ar majligt fran kontoret sas som
toalettstolar, handfat, el delar, vvs, innerdérrar mm. Nagon inventering &r inte gjord men
det kommer att goras och stillas krav vid upphandling.

Beddmning ur social dimension
I Gérdsten finns noterat stort behov av relativt stora lagenheter, sa darfor fokuseras i detta
projekt pa relativt stora ldgenheter.

Torget som K3-kontoret befinner sig pa har blivit nagot tomt efter att Gardstensbostéder
bytte huvudkontor och en konvertering till bostdder kan ge dnskat liv och rorelse pa
torget.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Arendet

Investeringsdrende, Konvertering K3-kontoret till bostdder, i enlighet med bilaga 1,
godkénns.

Vd far i uppdrag att genomfora projektet och teckna samtliga avtal samt vidta de dvriga
erforderliga atgdrder som kravs for beslutets genomforande, under forutséttning att Vd for
Forvaltnings AB Framtiden godkénner investeringen.

Arendet hemstills for godkinnande till Vd for Férvaltnings AB Framtiden.

Beskrivning av arendet
Gardstensbostdders huvudkontor befann sig tidigare i dom lokaler som nu planeras
konverteras till 7 stycken hyresldgenheter. Lokalen befinner sig i Vistra Gardsten och har
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fore det att Gardstensbostdder hade sitt huvudkontor dér sa har det varit bostader. I
samma huskropp finns fortfarande bostéder.

Bilagor

1. Investeringsiarende, Konvertering K3-kontoret till bostdder, Kastanjgarden 3

Datum 2025-05-08

Underskrift Namnfortydligande

Jehan Mansour

.................................. Forvaltnings- och sékerhetschef
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Bilaga 1 Investeringsarende, Konvertering K3-
kontoret till bostader, Kastanjgarden 3

ATERSTALLANDE AVLAGENHET SKISS SAMMANSLAGNING (2rek & Zrok) SKISS SAMMANSLAGNING (frok & Zrok)
2 10k (64,17%) 6 ok (128,8m3) 5 1ok (111,00%)

PLAN 11 (van 2)
NYTT UTSEENDE / ALT. B
IHOPSLAGNING AV LAGENHETER

Projektsammanfattning

Objektsinformation
Fastighetsbeteckning Gardsten 12:15
Adress Kastanjgarden 3

Antal bostdder som omfattas

1 st lokal konverteras till 7 st
nya ldgenheter

Antal lokaler som omfattas

Areainformation

BOA (kvm)

702 kvm

LOA (kvm)

BTA (kvm)

Ekonomi (inkl. moms)

Total Projektkostnad netto (kr)

18 100 000 kr

Total Projektkostnad netto (kr/(BOA+LOA)) 25 783 kr
Genomsnittlig bostadshyra fore investering (kr/kvm BOA, ér) 250 kr/kvm
Genomsnittlig bostadshyra efter investering (kr/kvm BOA, ar) 1 697 kr/kvm
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Bakgrund, syfte och mal
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PLAN 1 (VANING 1 TR.)

Gardstensbostdders huvudkontor befann sig tidigare i dom lokaler som nu planeras
konverteras till bostdder. Lokalen befinner sig i Véastra Gardsten och har fore det att
Gardstensbostdder hade sitt huvudkontor dar varit bostidder. I samma huskropp finns
fortfarande bostéder.

Tidigare atgarder

Inga storre 6vergripande atgarder har gjorts pa den aktuella huskroppen senare tid. Man
har dock monterat nya fasadskivor pa gavlarna under 2023, byggt véxthus, renovering av
fasader och arbete med att montera solceller i ndromrade pagar.

Projektbeskrivning

Inom koncernen har vi fétt i uppdrag att skapa fler bostdder. Som en del av detta arbete
har vi identifierat lampliga lokaler for konvertering till bostadsldgenheter. Kastanjgarden
3, som tidigare fungerat som bolagets huvudkontor, har tva vaningar och bedéms vara vl
lampad for omvandling till bostéder.

Det gamla kontoret stir sedan dec 2022 tomt, d& Gérdstensbostidders huvudkontor
flyttades till nybyggt kontor i Gardstens centrum. Sedan dess har Goteborgslokaler samt
Gardstensbostédder sjélva forsokt fa lokalen uthyrd och dven visat lokalen vid ett flertal
tillfallen. Intresset for att hyra lokaler i omradet &r 14gt, samtidigt som intresset for
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lagenheter ar stort. Alternativet om vi inte konverterar till ldgenheter &r att lokalen med
storsta sannolikhet kommer sta outhyrd.

Lokalen som ér aktuell for konvertering har tva vaningsplan. Nedan foljer en dversikt
Over hur ytan fordelas i de planerade ldgenheterna

Vaning 1 (416 kvm):
2 st S-rumsldgenheter a 111 kvm

1 st 6-rumslédgenhet pa 130 kvm

1 st 2-rumslédgenhet pa 64 kvin

Vaning 2 (286 kvm):
2 st S-rumsldgenheter a 111 kvm

1 st 2-rumslédgenhet pa 64 kvin

Tekniska anpassningar och atgarder
For att lokalerna ska kunna anvindas som bostidder krivs flera anpassningar:

VVS-installationer
Nya vatten- och avloppsdragningar for att mojliggdra installation av badrum och kok 1
samtliga lagenheter.

Fasadandringar
Anpassning av fasaden for nya entrédorrar och fonster for att passa byggnadens nya
anvandning men kommer hallas sa likt som mdjligt de andra véaningar.

Ventilation
Utredning pagar for att hitta den mest effektiva 16sningen for ventilation, med héansyn till
bade energieffektivitet och inomhusklimat.

Elinstallationer
Omdragning av elsystem for att anpassa fastigheten till ldgenheter. Installation av
porttelefoner for séker och smidig access.
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Brand- och sdkerhetsatgéarder
Omvandling till bostéder kréver dven omfattande brandskyddsatgirder for att uppfylla
géllande regler och krav:

Véning 2

Da en extern utrymningstrappa inte bedoms vara lamplig maste det befintliga glaspartiet
for 5 rum uppfylla brandteknisk klassning for att uppné brandskydds krav. Loftgéngen
forses med nodbelysning och efterlysande skyltar vid trapphuset, vilket mdjliggor en
sdker utrymningsvag.

Véning 1
En utrymningstrappa installeras vid gaveln for att uppfylla brandskyddskraven.

Den yttersta lagenheten pa denna vaning kommer ddrmed inte att ha en egen loftgang, da
utrymningstrappan maste vara tillginglig.

Social hallbarhet

I vart omrade har vi noterat stort behov av relativt stora ldgenheter, s& darfor har vi i detta
projekt fokuserat pé relativt stora ldgenheter, vilket da far till f6ljd att 1nsamheten blir
nagot lagre &n om vi skulle géra mindre ldgenheter. S& fort vi ldgger ut en relativt stor
lagenhet for uthyrning sé noterar vi stort tryck. Valet att gora ndgot storre lagenheter &r
del i den sociala mobiliseringen i omradet dar vi lyssnar pa vara hyresgéster och deras
behov. Vi vill d&ven poéngtera att torget som K3-lokalen befinner sig i har blivit nagot
tomt efter att Gardstensbostdder bytte huvudkontor och vi dnskar liv och rorelse pa torget,
vilket barnfamiljer kan bidra med och ddrmed nagot storre ldgenheter.

Manga familjer i utsatta omraden bor trdngt, vilket kan paverka deras livskvalitet
negativt. Storre ldgenheter kan bidra till att minska trangboddheten och forbéttra
boendemiljon. Genom att erbjuda stérre och mer attraktiva bostdder kan man locka en
mer blandad befolkning till omradet. Detta kan bidra till att minska segregationen och
skapa en mer socialt hallbar miljé.

Storre lagenheter kan attrahera familjer med stabilare ekonomi och engagemang i
lokalsamhéllet, vilket kan oka tryggheten och minska kriminaliteten i omrédet.
Investeringar i storre bostdder kan bidra till en langsiktig positiv utveckling av omradet
vilket gor att ménniskor kan bo kvar i omradet 4ven om familjen véxer.

Vi avser att beakta social upphandling genom att involvera Gardstenbyrén.
Gardstensbyrén ér en avdelning inom Gérdstensbostéider som énda sedan bolaget bildades
1997, arbetar med att skapa fler jobb, utbildningar och forutsittningar for lokalt
foretagande.
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Tillval kommer inte att tillimpas i projektet, dd Gardstensbostdder inte tillaimpar tillval.

Ekologisk hallbarhet

Vi kommer att aterbruka det som dr mojligt fran kontoret sa som toalettstolar,
innerddrrar, handfat, el delar, vvs mm. Nagon inventering &r inte gjort men det kommer
att goras och stéllas krav vid upphandling.

Solceller
Ej aktuellt, huset har redan solceller pa taket.

Ledningsinfrastruktur for laddningspunkter
Under 2025 kommer vi att ha 10st laddningspunkter i anslutning till byggnaden, vilket
ligger utanfor investeringsarendets projekt.

Fonster

Fonster och balkong pé sédra sidan kommer att behallas i helheten men delar av norra
sidan kommer att bytas ut. Det kommer att bli nya ytterdorrar till samtliga ldgenheter da
det inte finns nagra ytterdorrar idag.

Ekonomi

Produktionskostnad, I16nsamhetsbedomning och vérdering dr gjorda enligt gdllande
modeller. I produktionskostnaden ingar samtliga kostnader i projektet, sdsom
entreprenadkostnad, byggherrekostnad, mervardesskatt m.m.

Projektkostnad
Total projektkostnad uppgar till 18 100 000 kr inklusive moms

- Varav investering 18 100 000 kr inklusive moms
- Varav underhall 0 kr inklusive moms

Projektkostnaden motsvarar 25 783 kr/kvm BOA.

Hyresforhandlingar
Hyran i [6nsamhetskalkylen ar baserad pa presumtionshyra. Hyresférhandling med
Hyresgastforeningen ar ej gjord an.

Hyresniva

Den genomsnittliga hyresnivan for befintliga lokalen fore atgérder har i
l6nsamhetskalkylen satts till 250 kr/kvm/ar. Viktigt att poéngtera att lokalen varit vakant
sedan Gardstensbostader flyttade ut sitt huvudkontor i slutet av 2022, trots stora
anstrangningar for att fa lokalen uthyrd.
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Den genomsnittliga hyresnivéan for befintliga lagenheter efter atgarder ar 1 697

kr/kvm/ar.

I hyran ingér varmvatten/kallvatten till viss del, IMD debiteras dock separat.

Hyresexempel
Typ/storlek (RoK) | BOA/LOA Hyra (kr/man) | Hyreshdjning Hyra (kr/man)
(kvm) Fore atgirder | (kr/mén) Efter atgirder
Skriv hér Skriv hér Skriv hir Skriv hér Skriv hér
2 RoK 64 kvm N/A N/A 9100 kr
5 RoK 111 kvm N/A N/A 14 800 kr
6 Rok 130 kvm N/A N/A 16 000 kr
Jamforelsehyra
Typ/storlek (RoK) BOA/LOA (kvm) Hyra (kr/méan)
2 RoK 55 8 650 kr
3 RoK 70 10 380 kr
Lonsamhetsbedomning

Atgiirderna har 16nsamhetsberiknats i enlighet med Framtidens modell for
l6nsamhetsbedomning. Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell

arlig avkastning pa 5,47 %.

Direktavkastning och marknadsvarde.
Efter investeringen beréknas fastigheten ha ett marknadsvérde enligt koncernens

varderingsmodell pa 563 040 000 kr med hénsyn till marknadens direktavkastningskrav
pa 5,00 %. Direktavkastningen i projektet motsvarar 4,62 %.

Fore

Efter

Bokfort viarde

138 603 000 kr

156 703 000 kr

Marknadsvirde enligt Framtidens

553 000 000 kr

563 040 000 kr

Overvirde/Nedskrivningsbehov

414 397 000 kr

406 337 000 kr

Upphandling och tidplan

Planen ér att pdbdrja upphandling Kvartal 3 eller 4 2025.
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Risk- och kanslighetsanalys
Bygglov och hyresforhandlingar.

Avstamning mal och strategier

Cirka 50 procent av Igh renoveras utan standard- och hyreshdjning N/A | N/A

Dialog fors med hyresgisterna

Olika Tillvalsnivaer erbjuds

Ateranviindning av material har gjorts/dvervigts

Mojligheten till energieffektivisering har provats och dokumenterats

el

Klimatkrav stélls i upphandling som bidrar till malet om halverade utslépp efter 2025

Full bruksvérdeshyra tas ut X

<

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