Stadsfastighetsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-05-16 Annica Henriksson och Asa Loid
Diarienummer SFF-2024-00020 Telefon: 031 — 365 00 00
E-post: annica.henriksson@stadsfast.goteborg.se

Projektbeslut for boende, strategiska och dvriga
fastigheter 2024

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnémnden

1. Stadsfastighetsnamnden beslutar att genomfora foljande projekt:
a. Hjallbogardet nybyggnad boende med sarskild service (SFF-2023-01325)
b. Nytt servicekontor alternativt ny parkeringsplats for servicekontor Gullbergs
strandgata 20 (SFF-2023-03714)
c. Litteraturgatan boende med sarskild service, kv 8 (SFF-2023-01362)
d. Mark och lokal till avfallsavdelningen — Kretslopp och vatten (SFF-2024-00268)
2. Stadsfastighetsnamnden antecknar informationen om projektbeslut fattade pa delegation
enligt bilaga 1 till stadsfastighetsforvaltningens tjansteutlatande.

Sammanfattning

Stadsfastighetsndmnden behdver besluta om en uppdatering av projektbeslut fér boende, strategiska
och 6vriga fastigheter 2024. Genom att stadsfastighetsnamnden fattar beslut utifran forvaltningens
forslag kommer namnden i enlighet med sitt uppdrag ges mojlighet att leverera andamalsenliga lokaler
for stadens invanare.

Beddtmning ur ekonomisk dimension

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnamndens bestand finansieras genom sjalvkostnadshyra,
vilket innebar att kostnaderna for genomforda investeringar eller inhyrda objekt betalas av
hyresgasterna (verksamhetsnamnderna). Nar det avser investeringsrelaterade kostnader
direktfaktureras upparbetade kostnader innevarande ar.

Under de senaste aren har byggsektorns och stadsfastigheters produktionskostnader okat pa flera plan.
Likasa har internrantan som bygger pa Goteborgs Stads egna upplaningskostnader gatt upp fran 1 till
2,25 procent. Det har medfort en pataglig hyreshéjning for stadsfastigheters hyresgaster. Goteborgs
Stad har en anstrangd ekonomisk situation och manga av verksamhetsnamnderna befinner sig i ett
svart ekonomiskt lage da lokalkostnaderna utgor en betydande del av verksamhetens totala budget.

Det ar darfor av storsta vikt att stadsfastighetsforvaltningen arbetar med kostnadsstyrning i &nnu hégre
grad for att i storsta mojliga man halla nere kostnaderna. Det kraver ett nara samarbete med
bestéllande verksamhet vilket idag sker i portfoljernas styrgrupper. Stadsfastigheter har en uttalad
ambition att tillhandahalla fastigheter som méter hyresgésternas behov till 1agsta mojliga sjélvkostnad.
Det ska uppnas genom att agera som en affarsmassig samhallsaktor i saval produktion som drift och
forvaltning. Forvaltningen arbetar med att ta fram en strategi for att sanka produktionskostnaderna
som kommer att presenteras under varen 2024.



Beddmning ur ekologisk dimension

Byggsektorn star for en stor andel av Sveriges miljé- och klimatpaverkan och fastighetssektorn star for
en stor del av energianvandningen. Genom att Stadsfastighetsforvaltningen, i enlighet med stadens
antagna program och planer inom miljéomradet, staller relativt hoga miljo- och energikrav halls denna
paverkan nere sa gott det gar i genomforandet av investeringsportfoljen. Det géller exempelvis krav pa
energiprestanda i niva med passivhusstandard, installation av solceller, minimering av avfall, giftfritt
byggande och ekosystemtjénster.

Ett tidigare undantag har varit klimatpaverkan dar forvaltningen fram tills nu byggt enligt normalniva i
Sverige, dar byggsektorn star for ungefar en femtedel av landets utslapp av véaxthusgaser. For att
undvika att den omfattande investeringsportfoljen fram till 2030 genererar stora utslapp av
klimatpaverkande véaxthusgaser okar Stadsfastighetsforvaltningen takten i klimatomstallningen.

| Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram framgar att utslappen av véxthusgaser fran ny- och
ombyggnation ska halveras till 2025 och reduceras till nara noll till 2030, jamfort med 2020 &rs nivaer.
For att sakerstalla framdrift och paskynda arbetet mot klimatmalen arbetar
Stadsfastighetsforvaltningen med en plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt. Erfarenheterna
fran den forsta Hoppet-forskolan samt fran andra projekt med lag klimatpaverkan tas tillvara. Fran och
med 2022 omfattas alla nybyggnationsprojekt och stdrre tillbyggnationsprojekt av planen med fokus
pa bred implementering av beprévade och kostnadseffektiva losningar med lag klimatpaverkan.

Nya rutiner for okat aterbruk implementeras i stadsfastighetsforvaltningens ordinarie processer for
nybyggnation, ombyggnation och rivning. Behovsnivan ar tydligt kopplad till mojligheterna for
forvaltningen att leverera god maluppfyllelse inom miljéomradet genom minskning av fossila branslen
och okad energieffektivitet.

Beddtmning ur social dimension
Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar staller idag krav pa andamalsenliga
lokaler med fokus pa jamlika och inkluderande miljoer.

Vid Stadsfastighetsforvaltningens bostader med sérskild service och vard- och omsorgsboenden ska
utemiljon mojliggora for personer med funktionsvariationer att vara delaktiga i umgange och aktivitet
pa garden och att kunna ta sig fram till gardens samtliga zoner. Utemiljoerna ska skapa forutsattningar
for att alla boende fa likvardiga mojligheter till utvidgade perspektiv och val utan att begransas av
stereotypa kdnsmonster eller bristande tillganglighet.

For att framja jamlikhet i utemiljon krdvs att perspektivet inkluderas i planering, utformning och
forvaltning. Jamstallda utemiljoer kannetecknas av att de ar gréna, multifunktionella och har ett
varierat innehall. Utemiljon bor ocksa praglas av god orienterbarhet och tillganglighet. Personer med
funktionsvariationer ska ges mojligheter till socialt samspel, pedagogiska och fysiska aktiviteter. Med
genomténkt fargsattning, utformning, placering och markunderlag blir platserna inkluderande i stéllet
for ett hinder for delaktighet.



Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goéteborg (daterad FSG 2024-06-
10).

Bilagor

1. Fattande delegationsbeslut.

Yttrande SLK avseende nybyggnation av Hjéallbogérdet

Funktionsstddsnamndens beslut inkl. tjansteutlatande avseende nybyggnation av Hjallbogardet
Funktionsstoddsnamndens beslut inkl. tjansteutlatande avseende inhyrning av Litteraturgatan
Yttrande SLK avseende inhyrning av Litteraturgatan

ok~ wbd



Arendet

Stadsfastighetsndmnden ska besluta om revidering av projekt- och investeringsportféljen fér Boende,
strategiska och 6vriga fastigheters projekt. Portféljen omfattar nyinvestering, ersattningsinvestering,
reinvestering samt inhyrningsprojekt.

Beskrivning av arendet
Allmant om projektportféljarendet

Stadsfastighetsnamnden faststéller arligen tre projekt och investeringsportfoljer; Forskola, Grundskola
samt Boenden och 6vriga fastighetsprojekt. Portféljerna uppdateras varje manad med aktuell
information om beslut fattade pa delegation samt forslag till beslut for perioden. Féljande beslutstyper
hanteras inom portféljen:

e Beslut att paborja utredningar for projekt

o Beslut att fortsatta utreda projekt infor senare genomférandebeslut (inriktningsbeslut)
e Beslut att genomfora projekt

e Beslut om avvikelser i projekt

e Beslut om att avsluta projekt eller utredningar

Stadsfastighetsnamnden reviderar portféljen for innevarande ar allteftersom nya projekt och
utredningar startar och arendet ger aven en égonblicksbild av hela portféljen med alla dess ingaende
utredningar och projekt. Overgripande total prognos for portféljen ges via ordinarie
uppféljningsrapporter.

Arendespecifik information om aktuella projektbeslut i portféljen

Hjallbogardet nybyggnad av BmSS (18408)

Projekt Projektbudget ' *Investeringsrelaterade ' Diarienummer
(tkr) driftkostnader

Hjallbogéardet 43 000 0 | SFF-2023-01325

nybyggnad av BmSS

(18408)

Stadsfastigheter innehar en fastighet, HJALLBO 1:118 dar enligt detaljplan kan byggas ett boende med
sarskild service i tva plan. Forstudien har kommit fram till att det &r mojligt att bygga ett boende med 8
lagenheter, gemensamma ytor och personalytor pa fastigheten. Forslaget ar en byggnad i tva plan med
vissa tekniska utrymmen, BTA ca 807 m2. Kostnaden har uppskattats till ca 43 miljoner kronor.

Under 2023/2024 har ny kalkyl tagit fram i systemhandling och da landade projektet totala kostnad pa
42,5 miljoner kronor varpa inga avvikelser fran férstudien har uppkommit. Darav vill vi nu att beslut i
ndmnd tas for vidare projektering och genomférande av projekt. | styrgruppsméte infor BP3 beslutades
det att ta projektet vidare till ndmnd.



Nytt servicekontor alternativt ny parkeringsplats for servicekontor Gullbergs
strandgata 20

Projekt Kontraktstid | Kontraktsvarde* | Diarienummer
(tkr)
Nytt servicekontor alternativt ny 5ar| 25325 SFF-2023-03714

parkeringsplats for servicekontor
Gullbergs strandgata 20 (22588)

* hyra per dr enligt kontrakt gdnger kontraktstiden

Stadsfastigheter fick ar 2024 en uppdragsbestéllning om att utféra en forstudie att hitta nya parkeringar
for forvaltningens servicebilar da fastighetsagaren sagt upp avtalet for de befintliga. En alternativ
I6sning om detta inte var mojlig var att i stéllet hitta andra lokaler for kontor, verkstad, lager,
omklé&dning och parkering.

Projektet star nu infor genomforandebeslut, dar Styrgruppen for stadsfastighetsforvaltningen 2024-04-
15 beslutat att acceptera beraknad hyra och darmed 6nskar ga vidare med projektet.

Goteborg Stad erbjuds att teckna ett nytt avtal med fastighetsdgaren Renova om att hyra in samma
lokaler som redan anvands men utan tillgang till parkering pa hyresvardens fastighet. Vidare erbjuds
av Goteborg Energi en yta (Gullbergs Vass 11:9) att arrendera for att anldgga parkering under fem ar
framat.

LOA for lokalerna ar kontor 1154 m?, Verkstad/lager 904 m?, omkl&dning 130 m? och garage 918 m2.
Arrende om mark om ca 1800 kvm

Hyresavtalet samt arrendeavtal foreslas tecknas pa 5 ar med forlangning pa 3 ar i taget. Hyra samt
arrende uppgar till ca 5 065 tkr/ ar. Det innebar en sammantagen kapitalbindning for forsta
kontraktsperioden om 25 325 tkr.

Verksamheten ser stora fordelar med att ha kvar lokalerna de narmaste fem &ren, varfor tecknade av
nytt hyresavtal samt investering och tecknande av tillfalligt arrende av mark foreslas.

Litteraturgatan BmSS kv 8

Projekt Kontraktstid Kontraktsvarde* | Diarienummer
(tkr)

Litteraturgatan boende med 10 ar 22 700 | SFF-2023-01362

sérskild service, kv 8 (22037)

* hyra per dr enligt kontrakt gdnger kontraktstiden

Stadsfastigheter fick ar 2020 en uppdragsbestallning om att utféra en forstudie for en inhyrning av ett
boende med sarskild service i ett flerbostadshus inom ett nytt detaljplaneomrade vid Litteraturgatan
kvarter 8 for forvaltningen for funktionsstod.

Projektet star nu infor genomforandebeslut, dar funktionsstédsnamnden 2024-05-29 beslutade om att
acceptera beraknad hyra och darmed 6nskar ga vidare med projektet.

Goteborg Stad erbjuds att hyra in ett boende med sarskild service om 8 lagenheter samt personal- och
gemensamhetsytor, férdelade pa fyra vaningsplan i ett nyproducerat flerbostadshus. Boendet har egen
entré och eget trapphus.



LOA for boendet &r 351 m2 och BOA &r 335 m2,

Hyresavtalet foreslas tecknas pa 10 ar med forlangning pa 5 ar i taget. Hyra uppgar till ca 1 670 tkr/ar,
fastighetsskatten ar ej annu kand men kan grovt uppskattas till ca 50 tkr/ar och
anpassningskostnaderna betalas av under kontraktstiden och uppgar till ca 550 tkr/ar. Det innebér en
sammantagen kapitalbindning for forsta kontraktsperioden om 22 200 tkr exklusive fastighetsskatt och
ca 22 700 tkr inklusive fastighetsskatt.

Forvaltningen for funktionsstod har ett stort behov av lagenheter, varfor inhyrning foreslas.

Mark och lokal till avfallsavdelningen — Kretslopp och vatten

Projekt Kontraktstid Kontraktsvarde* | Diarienummer
(tkr)
Mark och lokal till 8 ar 28 178 | SFF-2024-00268
avfallsavdelningen — Kretslopp
och vatten (22971)

* hyra per dr enligt kontrakt gdnger kontraktstiden

Stadsfastighetsforvaltningen har 2024 fatt en uppdragsbestallning att hyra in byggnad och mark for
framst lager och monteringsandamal at avfallsavdelningen pa Kretslopp och Vatten.

Kretslopp och vatten har sjalv letat efter Iampliga lokaler och funnit en via en lokalformedlare pa
Agnesbergsvagen 2 (f.d. Kladkallaren).

Kretslopp och Vatten har valt att ga vidare med Agnesbergsvéagen 2 och beslutat att acceptera ett
hyresavtal pa 8 ar.

Hyresavtalet foreslas tecknas pa 8 ar med forlangning pa 5 ar i taget. Hyra uppgar till ca 3 500 tkr/ ar.

Lokalens omfattning blir ca 3800m?

Forvaltningens beddmning
Forvaltningen bedomer att ovan projekt kommer att kunna genomforas enligt bestéllning.

Martin Blixt Lina Cavallin

Direktor Avdelningschef projekt och investering



Stadsfastighetsforvaltningen

Utférdat 2024-05-20 Handl&ggare
Diarienummer 2024-00020 Annica Henriksson
Telefon: 031 — 365 00 00
E-post: annica.henriksson@stadsfast.goteborg.se

Bilaga 1 till uppdatering av Projekt och investeringsportfolj
Boende, strategiska och ovriga fastigheter 2024

Bilaga 1, Delegationsbeslut

1. Stadsfastighetsnamnden antecknar informationen om att foljande beslut fattats pa
delegation att genomfdra foljande projekt, enligt nedan

Reinvesteringsprojekt Projektbudget (tkr) | Diarie-nr
Lillhagsparken 15, vattenskada, 22819 1 000 | SFF-2024-00099
Hogasa Ostra 5, Aterstéllande efter brandskada, 23201 2 500 | SFF-2024-00561
Backebol Vob - atgérda inlackage Lastkaj/soprum, 1000 | SFF-2024-00550
23104

Kérrahus Vob - Byte blastchiller (nedkylningsskap), 600 | SFF-2024-00564
23204

Utbyvégen 101-103 - Atgard tak, 22976 210 | SFF-2024-00321




2. Stadsfastighetsnamnden antecknar informationen om att féljande beslut fattats pa

delegation att acceptera kostnadsavvikelser i foljande projekt:

Projekt Kostnads- Tidigare Ursprunglig | Ny Diarienr
avvikelse beslutad budget (tkr) | totalbudget
(tkr) avvikelse(t (tkr)
kr)
Frélunda Kulturhus - 1800 22 000 9000 32800 | SFF-2023-00088
Ventilation etapp nr 3,
17175
Lindhultgatan 33, FTX 913 1500 1500 3913 | SFF-2023-01684

aggregat, 19269




Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Datum 2022-11-24 Yttrande
Diarienummer 0908/21

Stadsledningskontorets yttrande géllande
uppforande av friliggande BmSS pa
Hjallbogardet (Hjallbo 1:118)

Enlig uppdragsbestallning daterat 2021-06-18 har lokalforvaltningen
genomfort en forstudie avseende nybyggnation av friliggande BmSS pa
Hjallbo 1:118. Lokalforvaltningen gor beddmningen att det gar att uppfora
en for verksamheten d&ndamalsenlig lokal pa fastigheten och har tagit fram
ett forslag pa ett friliggande BmSS med atta lagenheter i tva plan.

Objektet

Lokalforvaltningen foreslar uppforandet av en byggnad om ca 800 kvm i tva
plan med atta lagenheter. En preliminar bedémning ger en arlig
hyreskostnad pa ca 2 340 tkr, och arliga hyresintakter fran boende pa ca 830
tkr.

Forstudiekostnader

Om den bestallande namnden avbryter, forandrar forutsattningarna eller inte
behandlar forstudien inom sex manader for en lamnad bestéllning kommer
de att faktureras upparbetade kostnader. Upparbetade forstudiekostnader
uppgdr till 513 tkr, se sammanstéllning nedan:

Externa kostnader (t.ex. konsulter): 353 tkr
Egen tidsredovisning (Projektledare, bitradande projektledare, kalkylator,
héllbarhet- och teknikingenjor): 160 tkr

Namnden for funktionsstdods beslut distribueras till:
Lokalnamnden
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret
Kdpmansgatan 20 stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se  Telefon 031-365 00 00
404 82 Goteborg www.goteborg.se Telefax 031-368 01 82



Beslutanderatt enligt: KF handling 2017 nr. 39

Stadsledningskontoret, avdelning Planering och analys
Cecilia Rossiello

Planeringsledare

E-post: cecilia.rossiello@stadshuset.goteborg.se

Telefon 031-368 00 60

Jorgen Samuelsson

Avdelningschef for planering och analys

E-post: jorgen.samuelsson@stadshuset.goteborg.se
Telefon: 031-368 00 34


mailto:cecilia.rossiello@stadshuset.goteborg.se

Namnden for funktionsstod

Protokoll (nr 12)
Sammantradesdatum: 2022-12-14

§ 270, Dnr N161-1040/22

Etablering av bostad med sarskild service vid Hjallbogardet i

Hjallbo

Forvaltningen gav 1 juni 2021 lokalférvaltningen 1 uppdrag att genomf6ra en forstudie for
att utreda forutsdttningarna att etablera en bostad med sérskild service vid Hjdllbogérdet 1
Hjallbo. Utifrin lokalforvaltningens forstudie har stadsledningskontoret, avdelningen for

planering och analys, nu inkommit med ett yttrande.

Beslut
1. Namnden for funktionsstdod godkanner etablering av bostad med sérskild service
med 4tta ldgenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid Hjéllbogardet
1 Hjéllbo.
2. Niamnden for funktionsstod oversinder forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsledningskontoret och lokalndmnden.

Handlingar

Forvaltningen har den 16 november 2022 upprittat ett tjinsteutlaitande med en tillhérande
bilaga. Forvaltningen foreslar att nimnden godkanner etablering av bostad med sarskild
service med &tta ldgenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid Hjillbogardet
1 Hjéllbo och 6versdnder forvaltningens tjdnsteutldtande som eget yttrande till
stadsledningskontoret och lokalndmnden.

Yrkande

Ordforande Asa Hartzell (M) yrkar bifall till forvaltningens forslag att godkiinna
etablering av bostad med sirskild service vid Hjéllbogérdet.

Justering
Den 19 december 2022.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsledningskontoret
Lokalndmnden

Goteborgs Stad [Funktionsstod], protokoll 20 (29)



Foérvaltningen for funktionsstod
Kvalitet och utveckling

G -_ Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-11-16 Emma Etteklint
Diarienummer N161-1040/21 Telefon: 031-365 63 14

E-post: emma.etteklint@funktionsstod.goteborg.se

Etablering av bostad med sarskild service vid
Hjallbogardet i Hjallbo

Forslag till beslut
1. Namnden for funktionsstdd godkénner etablering av bostad med sarskild service
med atta lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid Hjallbogardet
i Hjéllbo.
2. Namnden for funktionsstod 6versander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsledningskontoret och lokalnd@mnden.

Sammanfattning

Forvaltningen gav i juni 2021 lokalférvaltningen i uppdrag att genomfora en forstudie
inklusive kostnadskalkyl for att utreda forutsattningarna att etablera en bostad med
sarskild service (BmSS) vid Hjallbogardet i Hjéllbo. Utifran lokalforvaltningens forstudie
har stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys, inkommit med ett
yttrande for en BmSS med totalt atta lagenheter samt gemensamhets- och
personalutrymme vid Hjéllbogardet. Ett beslut fran forvaltningen for funktionsstéd om att
etablera en BmSS pa denna adress innebar att lokalnamnden kan fortsatta planering och
byggnation inom kommunfullmaktiges beslutande budgetram med preliminart
fardigstallande under 2024.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Lokalforvaltningen erbjuder en BmSS vid Hjallbogardet som omfattar atta lagenheter
samt ytor for gemenskap och personalutrymmen. Ytan dr totalt cirka 803 m?2 varav cirka
541 m2 ar enskild och gemensam bostadsarea och 79 m? bestar av personal- och
gemensamhetsytor. Lagenheterna ar ca 42,9 m2 med en preliminar manadshyran om cirka
8 646kr/manad och lagenhet i 2020 ars niva. Lokalforvaltningen kommer uppdatera hyra
efter avslutade férhandlingar med hyresgéstforeningen under 2023.

Aktuell hyressattning utgar fran principen om sjalvkostnad. Det innebar att den
verksamhet som nyttjar en lokal ocksa bar samtliga kostnader for den lokalen.

Arshyra till lokalférvaltningen &r inklusive drift, underhéll och kapitalkostnader, har ingér
aven investering i solceller. Hyresavtalet ar ett tillsvidareavtal dar lokalférvaltningen ar
hyresvard.

Goteborgs Stad [Funktionsstdd)], tjansteutlatande

1(4)



Den preliminara hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har beraknats utifran nedan
per ar:

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till lokalfoérvaltningen 2 340 000
Hyresintakter frn hyresgésterna -830 000

Forvaltningens hyreskostnad 1510 000

Forvaltningen for funktionsstod svarar for 16s inredning samt verksamhetsspecifik ut-
rustning som inte ingar i fastighetsinvesteringen, exempelvis las och larm, passersystem
och vélfardsteknik. Detta &r inte inréknat i ovan hyreskostnad.

Om namnden for funktionsstod avbryter, férandrar forutsattningarna eller inte behandlar
forstudien inom sex manader efter mottagen forstudierapport kommer de upparbetade
kostnaderna att faktureras pa 513 tkr.

Budget for drift av nyetablerade BmSS finns avsatt i budget for expansion i forvaltningen
for funktionsstod.

Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende miljo och stravar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Kommunfullmaktige antog i mars 2021 stadens nya miljo- och
klimatprogram 2021-2030 som implementeras i stadens forvaltningar och bolag. For
BmSS del innebir det att all egenproduktion av BmSS kommer utga ifran ”Lokal-
forvaltningens plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2021, Genom att anvanda
beprévade l6sningar med 1ag klimatpaverkan, till exempel trakonstruerad stomme, samt
anvanda annat material i grunden ska malen uppnas.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedsattning
syftar till att, utifrdn de manskliga rattigheterna och det nationella funktionshinder-
politiska malet, fortydliga vad som forvéntas av stadens namnder och styrelser for att
personer med funktionsnedséttning pa lika villkor som andra ska kunna vara fullt
delaktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedsattning
har ratt till en tillganglig bostad och att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhélle med lika
valméjligheter som andra. Bostaden ska bidra till en tillfredstallande levnadsstandard och
inte bli ett ekonomiskt hinder.

Planeringen av BmSS utgar fran att personer med funktionsnedsattningar ska fa goda
levnadsvillkor i den nya bostaden utifran ett individuellt utformat stod. Bostaden planeras
for vuxna personer med beslut om BmSS.

En konsekvens av stadens flerariga brist pA BmSS ar for narvarande omkring 120 icke
verkstallda beslut. Bristen beror pa forseningar i produktion, som manga ganger orsakas
av langa handlaggningstider och forsenade byggprocesser vilket ger en tidsforskjutning
av planerad produktion. Det finns aven exempel pa planerade objekt som inte resulterat i
byggnation alls. For att tillgodose behov av BmSS ér det av storsta vikt att vidta atgarder
for att sakerstélla att planerad produktion av BmSS genomfors sa tidigt som méjligt under
planperioden.
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Samverkan

Information ges i forvaltningen for funktionsstdd samverkansgrupp (FSG) den 7
december 2022.

Bilagor
1. Yttrande fran stadsledningskontoret avseende bostad med sarskild service
vid Hjallbogardet 2022-11-24, 0908/21.
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Arendet

Stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys, har inkommit med ett
yttrande av en BmSS med totalt atta lagenheter samt gemensamhets- och personal-
utrymme vid Hjallbogardet i Hjéllbo.

Beskrivning av arendet

Forvaltningen gav i juni 2021 lokalférvaltningen i uppdrag att genomféra en forstudie
inklusive kostnadskalkyl for att utreda forutsattningarna att etablera en BmsSS vid
Hjéllbogardet i Hjéllbo. Hjallbo 1:118 ar oexploaterad och omfattar 2 506 kvm. Intill
finns BmSS Hjallbo som &r en enplansbyggnad och byggdes 2003. Férvaltningen for

funktionsstod ser att det &r mojligt att komplettera detta omrade med ett BmSS i tva plan.

Objektet finns med i ”Behovs- och produktionsplan 2022-2025 for bostéder for personer
med funktionsnedséttning” som en egenproduktion med planerat fardigstallande 2024.

Ett beslut fran forvaltningen for funktionsstod om att etablera en bostad med sarskild
service vid Hjallbogardet innebér att lokalndmnden kan fortsétta planering och
byggnation inom kommunfullmaktiges beslutande budgetram med preliminar inflyttning
under 2024.

Behovet av BmSS ir fortsatt stort i Goteborgs stad. I ”Behovs- och produktionsplan
2022-2025 for bostader for personer med funktionsnedséttning” gors en bedomning att
cirka 435 lagenheter behover tillkomma inom planperioden.

Forvaltningens beddmning

Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt stort behov av BmSS av olika
slag. En konsekvens av stadens flerariga brist pa BmSS é&r att omkring 120 personer har
ett icke verkstallt beslut. For att tillgodose behov av BmSS ér det av stdrsta vikt att vidta
atgarder for att sakerstélla att planerad produktion av BmSS genomfors sa tidigt som
mojligt under planperioden. Det ar forvaltningens uppfattning att planeringen och
dimensioneringen av bostaden ger goda forutsattningar for att verksamheten kommer
fungera bra ur hyresgast- och medarbetarsynpunkt.

Camilla Blomqvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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Namnden for funktionsstod

Protokoll (nr 5B)
Sammantradesdatum: 2024-05-29

§ 101, Dnr N161-0285/21

Etablering av bostad med sarskild service vid Litteraturgatan
kvarter 8 i Backa

Stadsfastighetsforvaltningen har genomfort en forstudie for att utreda forutséittningarna
for etablering av en bostad med sérskild service vid Litteraturgatan kvarter 8. Utifran
denna har stadsfastighetsforvaltningen inkommit med ett yttrande, som ligger till grund
for nimndens beslut.

Beslut
1. Namnden for funktionsstod godkénner etablering av bostad med sérskild service
med étta ldgenheter samt gemensamhets- och personalutrymmen vid Litteratur-
gatan kvarter 8 i Backa.
2. Namnden for funktionsstdd oversdnder forvaltningens tjansteutldtande som eget
yttrande till stadsfastighetsnimnden.

Handlingar

Forvaltningen har den 16 maj 2024 uppréttat ett tjdnsteutlatande med en tillhérande
bilaga. Forvaltningen foreslar att nimnden godkénner med atta lagenheter samt
gemensambhets- och personalutrymmen vid Litteraturgatan kvarter 8 i Backa och
oversénder forvaltningens tjdnsteutldtande som eget yttrande till stadsfastighetsndamnden.

Yrkande

Ordférande Hakan Hallengren (S) yrkar bifall till forvaltningens forslag att godkénna
etablering av bostad med sérskild service vid Litteraturgatan kvarter 8.

Justering
Den 4 juni 2024.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsfastighetsndamnden
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G -_ Goteborgs
Stad

Foérvaltningen for funktionsstod
Kvalitet och utveckling

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-05-16 Jessica Simonsson
Diarienummer N161-0285/21 Telefon: 031-365 00 00 (vaxel)

E-post: jessica.simonsson@funktionsstod.goteborg.se

Etablering av bostad med sarskild service vid
Litteraturgatan kvarter 8 i Backa

Forslag till beslut
1. Namnden for funktionsstdd godkénner etablering av bostad med sarskild service
med atta lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymmen vid Litteratur-
gatan kvarter 8 i Backa.
2. Namnden for funktionsstod 6versander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen Norra Hisingen gav i augusti 2017, via stadsledningskontorets
avdelning for analys och uppféljning, lokalsekretariatet i uppdrag att genomfora en for-
studie for att utreda foérutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra in
tva bostader med sarskild service (BmSS) vid Litteraturgatan. Nu ar forstudien for en
BmSS klar.

Utifran forstudien har stadsfastighetsforvaltningen inkommit med ett yttrande for en
sammanhallen BmSS med totalt atta lagenheter samt gemensamhets- och personal-
utrymmen vid Litteraturgatan kvarter 8 i Backa. Ett beslut fran namnden for funktions-
stod om att etablera detta BmSS pa Litteraturgatan innebér att stadsfastighetsnamnden
kan fardigstalla avtal for inhyrning och inflyttning kan ske enligt plan under 2027.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresvarden Bostads AB Poseidon erbjuder en BmSS vid Litteraturgatan kvarter 8 i
Backa som omfattar atta lagenheter samt ytor for gemenskap och personalutrymmen.
BmSS omfattar en preliminar yta om totalt 686 m?varav 475 m? utgér enskild och
gemensam bostadsyta och 85 m? &r personalytor och kontor.

Léagenheterna ar tvarumslagenheter, med en preliminar yta om 41-42 m2. Lagenheten har
kodk och vardagsrum i en 6ppen planlésning och avskilt sovrum. Lagenheterna har en
preliminar manadshyran i genomsnitt om 9 583 kr och lagenhet i 2024 ars niva. Ytorna ar
preliminédra och kan komma att &ndras under senare skede i projektet.

Arshyran bestar av grundhyra, enligt blockhyresavtal pa tio ar till hyresvarden samt
anpassningskostnader som betalas av enligt en avbetalningsplan pa tio ar.
Fastighetségarens anpassningar i byggnaden for att BmSS ska kunna bedrivas omfattar
bland annat sprinkler, brandlarm, trapphus for utrymning, passagesystem, medicinskap
och viss annan utrustning. Tillkommande underhalls- och driftskostnader som inkluderar
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stadsfastighetsforvaltningens mellanhyresvardskap betalas av per ér. Fastighetsskatt till-
kommer pa lokaldelen.

Stadsfastighetsforvaltningens projektkostnader kommer faktureras férvaltningen som en
engangsfaktura efter projektavslut. De uppskattade projektkostnaderna for arbetad tid i
projekt berdknas till 280 tkr.

Lokalhyran ar berdknad utifran projektets nuvarande antaganden och kan komma att for-
andras under projektets gang. Det ar som hyran trader i kraft kommer den att justeras
efter verklig kostnad, géllande kommuninternranta samt efter arets planerade kostnader
for att drifta' och underhalla den verksamhetstyp lokalen tillhor. Fastighetsskatten &r i
detta skede inte faststalld, det ar forst langre fram i projektet byggnaden kan varderas och
skatten beréknas.

Den preliminéra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har beraknats utifran nedan
per ar:

Kostnadstyp Belopp tkr
Lokalhyra till fastighetségare 1670
Hyresgastanpassning 550
Fastighetsskatt Ej faststalld
Underhallskostnad SFF 220
Driftkostnad SFF 520
Forvaltningens hyreskostnad 2960
Hyresintékter fran hyresgasterna 920
Forvaltningens nettohyreskostnad 2040

Stadsfastighetsforvaltningen beddmer att hyreskostnaden ligger i linje med liknande
nybyggda BmSS inhyrda i flerbostadshus.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal berdkningsantaganden
i ovan lokalkostnadskalkyl som kan forandras och darmed paverka den slutliga
kostnaden:

o Lokalhyran med extern hyresvard ar preliminar.

e Drift- och underhallskostnaden &r berdknade med aktuella nyckeltal som arligen
raknas upp utifran index.

o Den slutliga ytan kan bli en annan an vad som ursprungligen planerats.

e Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

o Kontraktstiden med extern hyresvard ar preliminar.

o Oftrutsedda kostnader hos fastighetsagaren kan uppsta, som till exempel
andring-, tillagg och avgaendearbeten.

Om n&mnden avbryter, férandrar forutsattningarna eller inte behandlar forstudien inom
sex manader efter mottagen forstudierapport kommer de upparbetade kostnaderna att
faktureras pa 180 tkr. Om fastighetsagaren har upparbetade forstudiekostnader sa
faktureras de separat.

1 >Drifta” innebar kostnader fér att kunna anvanda lokalen sésom uppvérmning, VA, larm, sprinkler med
mera.
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Budget for verksamhetskostnader av nyetablerade BmSS finns avsatt i budget fér
expansion i forvaltningen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende miljé och stravar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Miljo- och klimatprogram for Goéteborgs Stad 2021-2030 ska
driva och Oka takten i arbetet med en ekologiskt hallbar stad — for naturen, klimatet och
maéanniskan. Framtiden Byggutveckling AB, som bygger Litterturgatan kvarter 8, foljer
stadens miljo- och klimatprogram.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedsattning
syftar till att, utifrdn de manskliga rattigheterna och det nationella funktionshinder-
politiska malet, fortydliga vad som forvéntas av stadens namnder och styrelser for att
personer med funktionsnedséttning pa lika villkor som andra ska kunna vara fullt
delaktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedsattning
har rétt till en tillgénglig bostad och att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhélle med lika
valméjligheter som andra. Bostaden ska bidra till en tillfredstallande levnadsstandard och
inte bli ett ekonomiskt hinder.

Planeringen av BmSS utgar fran att personer med funktionsnedsattningar ska fa goda lev-
nadsvillkor i den nya bostaden utifran ett individuellt utformat stod. Bostaden planeras
for vuxna personer med beslut om BmSS.

Behovet av BmSS dr fortsatt stort och 6kande i Goteborgs Stad. De planerade nytill-
skotten ar inte tillrdckliga for att mota det vantade behovet varken i ett nutids- eller
nartidsperspektiv. For att mota behovet behover produktionstakten dka och det &ar av vikt
att planerade produktion genomfors. Det finns i dag omkring 125 personer har ett icke
verkstéllt beslut om BmSS.

Samverkan
Information ges i forvaltningen for funktionsstdd samverkansgrupp (FSG) den 22 maj
2024.

Bilaga
1. Yttrande fran stadsfastighetsforvaltningen avseende forstudie BmSS
Litteraturgatan kvarter 8, 2024-05-15, dnr SFF-2023-01362
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Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen har inkommit med ett yttrande for en sammanhallen BmSS
med atta lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid Litteraturgatan
kvarter 8 i Backa.

Beskrivning av arendet

Stadsdelsforvaltningen Norra Hisingen gav i augusti 2017, via stadsledningskontorets
avdelning for analys och uppféljning, lokalsekretariatet i uppdrag att genomfdra en
forstudie for att utreda forutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra
in tva bostader med sarskild service (BmSS) vid Litterturgatan.

Forstudien har tagit fram en BmSS i kvarter 8 vid Litteraturgatan. BmSS kommer ligga i
en egen del av byggnaden. Ytorna ar sammanhallna med skalskydd och fordelade pa fyra
plan.

Ett beslut fran namnden om inhyrning av atta lagenheter for hyresgaster samt lokaler for
gemenskap- och personal hos hyresvérden Bostads AB Poseidon pa Litteraturgatan
innebdr att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering och byggnation inom
kommunfullméktiges beslutade budgetram med preliminar inflyttning under 2027.

Behovet av BmSS éar fortsatt stort i Goteborgs Stad. Enligt ndmndens lokalbehovsplan

2024 visar behovsanalysen att 400 BmSS-lagenheter behover tillkomma fram till ar 2028.

Forvaltningens beddmning

Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt stort och 6kande behov

av BmSS. De planerade nytillskotten &r inte tillrackliga for att mota det vantade behovet
varken i ett nutids- eller nartidsperspektiv. Det finns idag omkring 125 personer som har
ett icke verkstéllt beslut om BmSS.

BmSS vid Litteraturgatan kvarter 8 har en sammanhallen utformning dar lagenheter,
gemensamhets- och personalutrymme &r inom ett trapphus med skalskydd.
Forvaltningens beddmning dr att utformningen ger blivande hyresgaster ett hem med
goda forutsattningar. Utformningen &r anpassad for att ge medarbetarna bra forutsattning
att stotta hyresgésterna och for att skapa en god arbetsmiljo.

Camilla Blomqvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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Stadsfastighetsforvaltningen f%l Goteborgs
Ped Stad

Yttrande Handlaggare

Utfardat 2024-05-15 Loic Poisson

Diarienummer SFF-2023-01362 Telefon: 031-365 07 91

E-post: Loic.poisson@stadsfast.goteborg.se

Yttrande avseende forstudie BmSS
Litteraturgatan KV 8

Arendet

Léangs Litteraturgatan kommer Framtiden Byggutveckling AB att bygga en stor méangd nya
bostader, bade pa egen och kommunal mark. Detta forstudieuppdrag avser inhyrning av BmSS i
kvarter 8. Stadsfastighetsforvaltningen har haft i uppdrag att presentera ett forslag till inhyrning av
8 lagenheter samt gemensambhets- och personalytor. Férslaget redovisar utformning av lokalerna,
preliminar hyra och en uppskattning av dvriga kostnader for verksamheten.

Forstudiens resultat och projektplan har godkénts av styrgrupp (2024-05-15) vilken dven
rekommenderar beslut om att genomfora projektet.

Hyresobjektet

Hyresvarden, Framtiden Byggutveckling AB erbjuder en gruppbostad pa Litteraturgatan med 8
lagenheter samt personal- och gemensamhetsytor i en skalskyddad enhet.

TOTAL

BTA Ej aktuellt vi inhyrning
LOA 351 m?

BOA 335 m?

LOA / BTA Ej relevant vid inhyrning

KVADRATMETER PER BOENDE

LOA 44 m?
BTA Ej relevant vid inhyrning
Hyreskonsekvenser

Hyresavtal foreslas tecknas for 10 ar.

En preliminér bedémning visar att hyreskostnaden for ndmnden for Funktionsstod kommer att
uppga till ca 2960 tkr per ar. (2024 ars hyresniva).

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser
1. Preliminir arshyra for lokalerna: 2 960 tkr

2. Preliminir arshyra till boende: 920 tkr

3. Preliminir kostnad for projektledartid: 280 tkr

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen, delegationsbeslut 1(2)



Kostnader for sakerhetstekniska installationer inkluderas inte i ovan redovisning av lokalernas
arshyra.

Fakturering

Om namnden for funktionsstdd inte genomfor projektet kommer Stadsfastighetsférvaltningen att
fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien, dessa uppgar i dagslaget till 180 tkr.

Utover det sa det finns ett uppréattat forstudieavtal vilket innebar att Goteborgs stad ska ersatta
Framtiden Byggutveckling fér uppkomna och redovisade kostnader under férstudien om
Goteborgs stad beslutar att inte genomfara inhyrningen. Enligt avtalet far dessa kostnader
maximalt uppga till 380 tkr.

Namnden for funktionsstdds beslut expedieras till:
Stadsfastighetsndmnden

Bilagor
1. Bilaga 1 Ekonomiska konsekvenser Litteraturgatan BmSS kv 8 2024-04-29
2. Forstudierapport Litteraturgatan BmSS kv 8

Stadsfastighetsforvaltningen
Loic Poisson

Planeringsledare

E-post: Loic.poisson@stadsfast.goteborg.se
Telefon 031-365 07 91

Katja Ketola

Enhetschef Planering och fastighetsutveckling
E-post: katja.ketola@stadsfast.goteborg.se
Telefon: 031-368 17 94
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