Forvaltnings AB GoteborgsLokaler GOTE BORGSL: KALER

EN DEL AY GOTEBORGS STAD

Styrelsehandling nr. 12 Handlaggare Jennie Grafstrom
Utfardat 2026-03-03 Telefon:031-335 01 38
Diarienummer GLO-2026-00013 E-post: jennie.grafstrom@goteborgslokaler.se

Investeringsbegaran; ombyggnad av fore
detta socialkontor till daglig verksamhet, vid
Kortedala torg, fastigheten Kortedala 134:4

Forslag till beslut
I styrelsen for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

1. Att godkénna en investering pé 14,9 mnkr med syfte att hyresgéstanpassa fore
detta socialkontor till lokaler for daglig verksambhet i fastigheten i fastigheten
Kortedala 134:4.

Sammanfattning

Vid Kortedala Torg ligger Tusenérsgatan 5, en mindre byggnad i tva plan med ungefér

1 000 kvm i vardera planet. Det nedre planet har statt tomt sedan 2019. Nu ar
Forvaltningen for funktionsstdd intresserad av att hyra lokalen for en daglig verksambhet.
Syftet dr att samla tre dagliga verksamheter som idag hyr pé olika adresser runt om i
nordost.

Lokalen behdver byggas om for att passa verksamheten. En stor del av rumsindelningen
kan behallas, men med vissa mer genomgripande insatser behovs. Till exempel behover
trappan till det 6vre planet flyttas for att fa till en mer &ndamalsenlig planldsning. En ny
del med en teater, scen, graddng for publik och bakutrymme ska byggas i lokalen inre
centrala atrium-del och 1 ett fore detta arkiv. Den totala kostnaden berédknas till 14,9 Mkr.
Lokalen berdknas vara klar for inflyttning 1/9 2026. Hyreskontraktet dr uppréttat pa 10 ar
och den forhandlade hyran uppgér till 2 170 kr/kvm. Investeringen &r l6nsam.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Investeringen véntas inverka positivt pa bolagets ekonomiska situation. Det
marknadsmassiga avkastningskravet for en siker hyresgést ar 6,4 % i det aktuella 14get.
Vakansrisken édr 13,1 %. Nuvérdet av den nya hyran jamfort med hyran i befintligt skick
ar hogre dn investeringens kostnad och investeringen riknas darfér som 16nsam.

GoteborgsLokalers resultat efter avskrivningar kommer att 6ka med 701 tkr arligen som
en konsekvens av investeringen. Resultatet kommer att 6ka for varje ar i takt med att
avskrivning sker.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Goteborglokaler har en malséttning att minska klimatavtrycket i samband med
hyresgdstanpassningar. I projektet pagér ett arbete med att utvérdera befintlig inredning
och se vad som kan bevaras. Vissa mattor och vissa entrépartier kan eventuellt sparas.
Nya ink&p ska vara produkter som rekommenderas enligt Byggvarubedomningen.

Bedomning ur social dimension

Investeringen har en mycket positiv inverkan for brukarna (ofta funktionsnedsatta) av
daglig verksamhet som far en ny samlad och mer tillgidnglig lokal med ett stort utbud av
aktiviteter. Kortedala Torg kommer att {4 fler besdkare som gynnar bade verksamheter
och ger mer liv till torget.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
Bolaget anser inte att drendet har en sddan principiell vikt att det bor understillas
Kommunfullméiktige for beslut.

Bilagor

1. Beskrivning av drendet
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Bilaga 1

Beskrivning av arendet
Bakgrund

GoteborgsLokaler dger alla kommersiella fastigheter vid Kortedala Torg. Vid torget finns
en nyligen ombyggd livsmedelsbutik (Hemkop), flera restauranger och servicebutiker,
frisorer, bilskola, café och diverse annan service samt mycket kontorsyta. I torgets sodra
forlangning ligger Tusenérsgatan 5, en mindre byggnad i tva plan med cirka 1 000 kvm i

vardera planet.

Tusenérsgatan 5, har tidigare hyrts av Socialforvaltningen i sin helhet. Forvaltningen
lamnade byggnaden 2019 varefter den stod helt tom under nagra ar. 2023 4terkom
Socialférvaltningen och ville hyra 6vervaningen till stodverksamhet for utsatta familjer.
En enklare hyresgéstanpassning kunde genomforas och verksamheten flyttade in for tva
ar sedan. Nu dr Forvaltningen for funktionsstdd intresserad av nedervaningen for en
daglig verksamhet. Syftet &r att samla tre dagliga verksamheter som idag hyr pé olika
adresser runt om i nordost. Dessa ligger mer perifert med samre allmidnna
kommunikationer och lokalerna har olika grad av tillgédnglighets och arbetsmiljoproblem.

Verksamheten har manga besokare vilka skapar nya floden 6ver torget, vilket dr mycket
positivt bade for tryggheten och for 6vriga verksamheter.

Atgiirder

Forvaltningen for funktionsstdd kommer att hyra hela nedervéningen pé totalt 1 042 kvm.

Lokalen behover byggas om for att passa verksamheten. En stor del av rumsindelningen
kan behallas, men med vissa mer genomgripande insatser behdvs. Till exempel behover
trappan till det Gvre planet flyttas for att fa till en mer 4ndamalsenlig planlosning. En ny
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del med en teater, scen, graddng for publik och bakutrymme ska byggas i lokalen inre
centrala atrium-del och i ett fore detta arkiv. Eventuellt justering av ventilationen krévs
till denna del. For 6vrigt blir det nya linoleumgolv, delvis nya ljudklassade innerddrrar,
nytt undertak med ny belysning, ett helt nytt kok (tidigare var lokalen utan kdk) och nya
tillgdngliga wc-grupper samt en tvittstuga. Viggar malas och fonsterna ska ses 6ver och

lagas vid behov.
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Parallellt med hyresgéstanpassningen genomfors underhéll i fastigheten. Delvis nya
avlopp ska installeras och ett tak dver en ljusgard ska liggas om. Atgirderna ir
gemensamma dven for socialforvaltningens lokal och laggs darfor i ett separat projekt.

Entreprenadkostnaden berdknas till 12 100 tkr. Dérutover tillkommer risk, kostnad for
projektering, bygglov och besiktningar. Total investeringskostnad uppgar till 13 850 tkr.
Total kostnad for GoteborgsLokaler, inklusive bolagets egna kostnader uppgar till 14 930
tkr.

Tidplan

En forstudie for ombyggnaden startades under hosten 2025 med stod av ett forstudieavtal.
I december 2025 fattade Ndmnden for Funktionsstdd och Stadsfastighetsndmnden
positiva beslut om inhyrningen. Hyresavtalet undertecknades i borjan av februari och ar
villkorat med att styrelsen i GoteborgsLokaler ldmnar sitt godkédnnande. Just nu pagar
detaljprojektering och invintan av bygglov. Byggnationen berdknas komma i gdng sé
snart som mdjligt under véren. Lokalen beréknas vara klar for inflyttning 1/9 2026.

Hyreskontrakt

Hyreskontraktet dr uppréttat pd 10 ar och den forhandlade hyran uppgar till 2 261 140 kr
(2 170 kr/kvm) med 100 % indexuppriakning. Darutdver kommer hyresgésten att betala
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for fastighetens andel av fastighetsskatten. Hyresnivan dr marknadsméssig med hénsyn
till den stora ombyggnaden.

Hyreskontrakt nr: 1030307-1005-1
Lonsamhet

Investeringsalternativet jamfors med att lokalen kan hyras ut i befintligt skick till 1 000
kr/kvm. Hyresokningen mellan 1 000 kr/kvm och 2 170 kr/kvm nuvérdesberdknas med
hjélp av en marknadsméssig kalkylrénta for en offentlig hyresgist (6,4 %). Nar avtalet
16per ut efter 10 &r minskas hyran med en vakansrisk pd 13 %. Nuvérdet av
hyresskillnaden &r hogre dn investeringens kostnad och investeringen ridknas dérfor som
lonsam.

Effekter pa bolagets ekonomi

Fastigheten ar i dag bokford till 15,1 Mkr och marknadsvérdet beréknas till 51,4 Mkr.
Investeringen beddms ge upphov till en ytterligare vardedkning pa 16 Mkr, vilket innebar
ett nytt marknadsvirde pa 67,4 Mkr. Kostnaden kan aktiveras som hyresgéstanpassning i
sin helhet.

GoteborgsLokalers resultat efter avskrivningar kommer att 6ka med 701 tkr &rligen som
en konsekvens av investeringen. Resultatet kommer att 6ka for varje ar i takt med att
avskrivning sker.

Risker

Projektet har kostnadsbedomts av Projektpunkten och av entreprendren Brixley i februari
2026. Kostnaderna édr bedomda av kalkylator pé relativt langt gangen
projekteringshandling. De flesta byggnadstekniska risker dr utredda men det finns en stor
risk 1 tidsplanen. Bygglovet for dndrad verksamhet &r d4nnu inte klart och tiden for
byggnation &r sndv fram till 1/9. Det finns en risk pa 13,5 % av entreprenadsumman
medtagen i kalkylen.

GoteborgsLokalers bedomning
GoteborgsLokaler bedomer investeringen som viktig for Kortedalas utveckling, har en
ekonomi i balans och forordar diarfér genomforandet.

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Robert Hornquist
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