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Investeringsnomineringar 2026-2035

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden:

1. Stadsfastighetsndmnden godkanner stadsfastighetsforvaltningens forslag till
investeringsnomineringar for perioden 2026-2035.
2. Beslutet med bilagor 6verséands till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Enligt stadens regler fér ekonomisk planering, budget och uppféljning ska ndmnderna
senast i mars besluta om investeringsnomineringar for kommande 10-arsperiod och
Oversdnda dessa till kommunstyrelsen.

Utgangspunkten for framtagandet av arets volymer for nyinvesteringar baseras pa

de underlag som stadsfastighetsforvaltningen sammanstallt utifran inkomna bestéllningar
fran hyresgastforvaltningarna. Underlagen utgar ifran stadens behov av
verksamhetslokaler utifran befolkningsstatistik och befolkningsprognoser. Forvaltningen
har sedan arbetat 16pande under aret mot bestallande verksamhet och justerat med
ytterligare information avseende projektens status och prognostiserad tidshorisont samt
med hansyn till forvaltningens genomférandekapacitet. Prognoser for redan

planerade projekt inom kommande period har ocksa kvalitetssakrats.

Gallande reinvesteringar arbetar stadsfastighetsforvaltningen utifran hur forvaltningen
som fastighetségare ska sakra fastighetsbestandets funktion och vérde Gver tid. Behovet
utgar fran underhallsplaner per objekt samt med hansyn till verksamhetsnamndernas
lokalbehovsplaner och stadens lokalférsorjningsplan.

Nominerade nivaer ar en prognos grundad pa en kombination av hyresgasternas
lokalbehov, de befintliga fastigheternas underhallsbehov, stadsutvecklingen i staden samt
stadsfastighetsférvaltningens bedémda genomférandekapacitet. Eftersom
nomineringsunderlaget utgar fran manga olika parametrar, som var for sig har stora
osakerheter och dér flera ligger utanfér forvaltningens kontroll, medfor det en
sammantaget stor osdkerhet i investeringsnomineringarna. Manga bestallningar,
projektplaner och prognoser kommer att forandras, men forvaltningen har sa gott det gar
forsokt att balansera dessa osékerheter.
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Beddémning ur ekonomisk dimension

Investeringsnomineringarna ska bedéma investeringsutgifter utifran planerade
investeringar. Investeringsutgifterna som nomineras ar uppraknade med index for att
simulera inflationen, en upprakning med 2,5 procent arligen. Det innebér att
investeringsutgifterna 6kar jamfort med tidigare ar.

Né&r byggnaden tas i bruk resulterar dessa utgifter i avskrivningar och ranta
(kapitalkostnader), som belastar hyresgéasten genom 6kad hyra.

For kommunala verksamhetslokaler ingar kapitalkostnaderna i berakningen av
sjalvkostnadshyra. For de kostnader som uppstar pa stadens markreserv samt strategiska
fastigheter finansieras dessa genom hyresintakterna fran de avtal som ar knutna till
bestandet.

Nér kapitalkostnader ckar hdjs hyran for hyresgésterna. Eftersom Goteborgs stads
internrénta forvantas 6ka med 0,25 procentenheter 2026 innebar det dessutom att réantan
hojer upp nivan pa kapitalkostnaderna ytterligare och darmed hyreskostnaderna.

Beddmning ur ekologisk dimension

| Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 framgar att utslappen av
vaxthusgaser fran ny- och ombyggnation ska halveras till 2025 och reduceras till nara
noll till 2030, jamfort med 2020 ars nivaer. Stadsfastighetsforvaltningen har fran och med
2025 krav pa klimatbudget i nybyggnations- samt tillbyggnationsprojekt storre an

500 kvm. Klimatbudgeten &r ett teknikneutralt krav i form av ett grdnsvarde som
successivt skérps i takt med att 2030 narmar sig. Stadsfastighetsforvaltningen stravar efter
att mota lokalbehoven utan att bygga nytt och att anvanda sa lite jungfruliga ravaror som
mojligt. Samtidigt behdver klimatkraven skarpas for att leva upp till klimatmalen dven for
ombyggnationsprojekt. Dessa byggprojekt genomfors med investeringsmedel fran detta
arendes investeringsnomineringar.

Utifran genomforda berdakningar (med samma omfattning av byggdelar som ingar i
klimatdeklarationerna) vantas malet om 50 procent minskad klimatpaverkan 2025 att nas,
atminstone for nybyggda forskolor och vard- och omsorgsboenden. Grundskolor ar pa
god vag medan boenden med sarskild service har en bit kvar till att na en halverad
klimatpaverkan. Prognosen &r att na en 70 procent minskning till 2030 i alla
nybyggnationsprojekt. Resterande 20 procent forvéantas nas genom
kompensationsatgarder.

Utmaningar finns darefter att na malet om att utslapp av véxthusgaser ska sankas till nara
noll for projekt som startas 2030. Vidare finns utmaningar att &ven inkludera 6vrig
klimatpaverkan inom fastighetsgrans, exempelvis for mark- och anlaggningsarbeten, i
projektets klimatbudget.

Stadsfastighetsforvaltningens pagaende uppdrag for minskade produktionskostnader har
strategier for en kostnadseffektiv klimatomstéallning men det krdvs fortsatt innovation for
att klara utslappsmalet. Det ar olampligt att kostnaderna for detta innovationsarbete
belastar sjalvkostnadshyran for stadens forvaltningar. Stadsfastighetsnamnden 2025-02-
06 § 8 har hemstallt till kommunfullmaktige om driftsmedel uppgaende till 15 miljoner
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kronor arligen under perioden 2025-2030 for att finansiera innovation i
fastighetsutvecklingen.

Om atgarderna for att na malen om nara noll till 2030 visar sig innebara vésentliga
kostnadsokningar som inte kan 6verblickas idag sa ar dessa inte medtagna i
investeringsnomineringarna i detta arende.

Beddmning ur social dimension

Goteborg &r en bra stad for de flesta att vdxa upp och leva i. Stadendvergripande analyser
visar dock att skillnader i livsvillkor och halsa ar stora. Exempel pa skillnader ar
utbildningsniva, inkomst, boende, forvarvsfrekvens samt tillit och mojlighet till
delaktighet mellan olika grupper och mellan géteborgare som lever i olika delar av
staden. Dessa olika faktorer samverkar och skapar begransningar for manniskor eftersom
de innebér olika tillgang till resurser och mojligheter att forma sitt liv och sin hélsa.

Den sociala dimensionen handlar om hur investeringar i samhallsviktiga fastigheter
paverkar manniskors tillgang till resurser och tjanster, sasom utbildning, aldreomsorg och
boende. Nar dessa fastigheter och utemiljéer underhalls och utvecklas pa ett jamlikt satt
stérks samhallets valfard och minskar risken for ojamlikheter. Utemiljoer ar en viktigare
faktor i vissa socioekonomisk utsatta omraden dar trangboddheten kan vara utbredd och
fler barn och unga spenderar mer tid i stadens publika miljoer.

Forskning visar att den fysiska standarden i skollokaler och pa skolgardar har betydelse
for elevers majlighet till larande, lek och utveckling, men ocksa att den inre fysiska
standarden pa skolor tenderar att vara lagre i omraden med samre socioekonomiska
forutsattningar. I relation till skolgardar lyfts att det &r sarskilt viktigt att utemiljon haller
en hog standard i socialt utsatta omraden. Stadsfastigheter kommer darfor att fokusera pa
att planera underhall och nybyggnation sa att skolor och forskolors utemiljoer i socialt
utsatta omraden far en okad kvalitet, men ocksa blir val omhandertagna. Det handlar om
ett kompensatoriskt tank dar stadsfastigheter i sitt uppdrag kan kompensera for
trangboddhet och i manga fall torftiga utemiljoer i miljonprogramsomradena, genom hog
kvalitet pa bade ute- och innemiljoer i forskolor och skolor. Utemiljéerna kan, forutom att
tillgodose lek och rekreation under verksamhetstid, ocksa fungera som motesplatser for
lek och rekreation pa kvallar och helger.

Stadsfastigheter kommer att fokusera pa mal och aktiviteter i Program for jamlika
livsvillkor och jamlik halsa och i Handlingsplan for att inga omraden ska vara utsatta dar
bland annat planerat underhall kommer att prioriteras.

Om investeringar uteblir kan det leda till samre lokaler och utemiljoer, vilket paverkar
livskvaliteten och tillgangen till samhallsservice, sarskilt for de som bor i socialt utsatta
omraden.

Bilagor

Bilaga 1.1 Investeringsnomineringar 20262035 for stadsfastighetsndmnden
Bilaga 1.2 Nomineringsunderlag berékningar 20262035
Bilaga 1.3 Bedémning utifran hallbarhetsdimensioner 2026
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Arendet
Enligt stadens tidplan ska ndmnden besluta om investeringsnomineringar for den
kommande 10-arsperioden senast pa namndmotet i mars.

Beskrivning av arendet
Rapporteringen sker i bifogad separat rapport enligt stadens anvisningar.

Forvaltningens beddmning

Att ta fram investeringsnomineringar innebér i praktiken att gora en prognos.
Hyresgasternas behov av nya eller férandrade lokaler och de befintliga fastigheternas
behov av underhall behdver tillgodoses. Investeringsnomineringarna prognostiserar vilka
investeringsutgifter detta kommer att resultera i, alltsa en form av kassaflédesprognos.

Alla typer av prognoser bygger pa nagon form av underlag kring vilket det gors
bedémningar for att forutspa framtida scenarion. Underlagen och bedémningarna for det
befintliga fastighetsbestandets reinvesteringar har sina utmaningar, men de senaste aren
har precisionen i prognoserna anda varit mycket god.

Underlagen och bedémningarna for utveckling av nya eller forandrade lokaler som mdoter
hyresgasternas behov har betydligt storre utmaningar. Investeringsnomineringarna bygger
har pa hyresgasternas lokalbehovsplaner som i sin tur ar prognoser for deras framtida
lokalbehov, bland annat utifran befolkningsprognoser och planerad stadsutveckling.
Lokalbehovsplanernas samlade behov har visat sig vara vasentligt storre an vad som i
verkligheten bestélls fram. Tillsammans med utmaningarna som for varje enskilt projekt
innehaller osakerhetsmoment som detaljplaneprocessen, offentlig upphandling,
bygglovsprocessen och entreprenadbranschens marknadslage ar det manga faktorer som
paverkar mojligheten att genomfora investeringar i den tid och till den kostnad som
underlagen utgar ifran. Var formaga att utifran alla dessa underlag gora realistiska
prognoser blir allt battre men innehaller fortfarande relativt stora osakerhetsfaktorer.

Ett inte ovanligt exempel pa hur stadsutvecklingen paverkar investeringstakten &r ett
skolprojekt som med ett dverprovat bygglov forsenas med tre manader. For
stadsfastighetsfoérvaltningen kan det innebéra att projektet behdver senareldggas med ett
helt ar for att matcha lasarsstarten. Detta ger en effekt om cirka 200 miljoner kronor ett
enskilt ar bara for detta enskilda projekt.

Okade investeringsutgifter har ingen exakt linjar koppling till 6kat behov av resurser,
men fler projekt innebar anda att det kravs fler resurser for att genomfora projekten. Det
handlar framfor allt om projektledare, men &ven om kompetens inom exempelvis
upphandling, juridik samt tekniskt sakkunniga. Forvaltningen arbetar nu med att se dver
hur planerade projekt kan resurssattas och det ar i dagslaget inte fullt ut genomarbetat.
Eftersom forvaltningen finansieras genom modellen for sjalvkostnadshyra, dar
driftbudgeten raknas upp utifran tidigare driftutfall, kan det bli problematiskt att
resurssatta kommande investeringsprojekt nér investeringsvolymen okar i en hogre takt
an upprakningen av hyran. Utrymme behover da effektiviseras fram inom den forvantade
ramen for ndmndens budget 2026.
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Martin Blixt Lisa Daleborn

Direktor Avdelningschef ekonomi
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