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Uppdrag till stadsfastighetsforvaltningen att
genomfora verksamhetsanpassningar samt
en utokning med 12 lagenheter i Annedals
Vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut

1. Aldre samt vard- och omsorgsnimnden godkénner stadsfastighetsforvaltningens
forstudie géllande verksamhetsanpassning av Annedals Vard- och
omsorgsboende samt utokning med 12 ldgenheter.

2. Aldre samt vard- och omsorgsndmnden ger stadsfastighetsforvaltningen i
uppdrag att i enlighet med forstudien genomfora verksamhetsanpassning samt en
utdkning med 12 nya lédgenheter i Annedals Vard- och omsorgsboende i samband
med reinvestering av Annedalshus.

3. Aldre samt vérd- och omsorgsnimnden godkénner stadsfastighetsforvaltningens
berdknade preliminira hyra pa cirka 23,4 miljoner kronor for ar 1.

Sammanfattning

Stadsfastighetsforvaltningen (SFF) ska genomf6ra en forlangningsrenovering
(reinvestering) av Annedalshus for att 6ka fastighetens livsléngd med 20-30 ar. Annedals
Vard- och omsorgsboende upptar den storsta delen av fastigheten. Pa uppdrag av éldre
samt vard- och omsorgsndmnden (2023-03-28 § 99) har SFF upprittat en forstudie
avseende verksamhetsanpassningar. Ndmnden ska nu ta stéillning till genomférande och
den preliminédra arshyran for de foreslagna atgirderna.

Vard- och omsorgsboendet med 98 lagenheter har idag brister som innebér att lagar,
foreskrifter och allménna rdd om smittskydd och hygien samt tillgéinglighet och
arbetsmiljo inte kan uppfyllas. Genom att omdisponera ytor och utéka boendet med 12
lagenheter mojliggors att dessa krav kan uppnés. Boendet far dé totalt 110 ldgenheter
fordelat pa 10 sjdlvforsorjande enheter med 11 ldgenheter per enhet. Genom att storkoket
flyttas fran kéllaren kan goda omklddningsrum skapas och in- och utlastning av rent och
smutsigt gods separeras. For att skapa en hélsofrimjande utemiljo utvecklas boendets
friytor.

Forvaltningen tillstyrker genomforandet av foreslagna verksamhetsanpassningar da den
demografiska utmaningen med fler édldre innebér behov av att behélla och utveckla
Annedals Vérd- och omsorgsboende, i enlighet med ndmndens lokalbehovsplan 2024.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet har lagt stor vikt pa att analysera hur man pa ett sd enkelt satt som mgjligt kan
nyttja och utveckla de kvaliteter och potentialer som nuvarande byggnadsstruktur ger.
Detta for att undvika stora kostsamma ingrepp 1 byggnadens barande stomme och darmed
halla investeringskostnader sé laga om majligt.

Verksamhetsanpassningarna innebér 6kade hyreskostnader for férvaltningen. De dtgérder
som foreslas i forstudien ska leda till en &ndamalsenlig och trivsam boende- och
arbetsmiljo.

Da forslaget dr att utoka boendet med 12 ldgenheter behdver kostnaderna bedomas utifran
att lokalytan 6kar och att dessa ocksa genererar hyresintéikter. Lagenhetshyrorna kommer
bli hogre efter anpassningarna da det innebar standardhdjningar. For den enskilda
hyresgésten finns mdjlighet att ansoka om bostadstillagg (BTP) och att beviljas
garantibelopp.

Bedomning ur ekologisk dimension

Den ekologiska dimensionen ar starkt sammankopplad till den ekonomiska och sociala
dimensionen. Att behélla och utveckla befintliga byggnader minskar miljopéverkan och
ar effektivt ur ett kostnadsperspektiv. Stora delar av byggnadens konstruktionsstomme
och byggdelar bevaras, samtidigt som stadsfastigheter viljer nya produkter och material
med hénsyn till miljoaspekter.

Vid renovering av gardsmiljon véljs trdd och vixter som bidrar till biologisk méngfald
och markbeldggningar som kan bidra till att absorption av viarme kan hallas nere.
Tillsammans kan detta bidra till att séinka strdlnings- och utomhustemperatur i boendets
mikroklimat som ocksa kan gynna inomhustemperaturer vid varma och soliga dagar.

Beddmning ur social dimension

De atgérder och verksamhetsanpassningar som foreslas i forstudien kommer leda till en
storre andamalsenlighet, mer trivsam och tillgénglig boendemiljo, vérd- och
omsorgsmiljd och arbetsmiljd. Atgirderna bidrar ocksé till att goda hygieniska
forhallanden kan upprittas och ddrmed minskade risker for sjukdom och smitta.

For medarbetarna skapas, forutom en béttre verksamhetsmiljo, funktionella
omklddningsrum och ett stort gemensamt personalrum. For att minska hélsorisker vid
hoga utomhustemperaturer installeras kyla i ventilationssystemet tillsammans med andra
solskyddsatgirder.

Hyresgésters mojligheter till sjdlvstindighet och utevistelse 6kar. En hélsoframjande
utemiljé med méanga funktioner och balkonger skapar ocksa battre mojligheter for
hyresgéster att upprétthélla hélsa och trivsel.

Samverkan

Partssamverkan har skett med de fackliga organisationerna i sarskild samverkansgrupp
(SSG) den 25 oktober 2024, 5 december 2024, 17 januari 2025, 10 februari 2025 och 28
februari 2025.
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Yttrande fran stadsfastigheter 2025-01-22
Uppdrags- och projektplan, stadsfastigheter 2025-01-19

Projekt 21937 Annedalshus forldangningsrenovering och ombyggnation
2024-11-28 rev. 2025-01-21

Beskrivning av gammal och ny planlosning av Annedalshus 2024-12-12
Landskapsbeskrivning, Annedalshus 2025-01-13 rev. 2025-02-04

AVO tjinsteutlitande — Férstudie gillande verksamhetsanpassningar av
lokaler pd Annedals Vard- och omsorgsboende 2023-03-02

Protokollsutdrag 2023-03-28 § 99

Beslutet skickas till
Stadsfastighetsforvaltningen
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Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen har pa uppdrag av dldre samt vard- och omsorgsndmnden
uppriéttat en forstudie for verksamhetsanpassningar i Annedals Vérd- och omsorgsboende.
Néamnden ska ta stéillning till genomforande enligt forstudien, som ocksa innefattar en
utokning med 12 ldgenheter, samt ta stéllning till stadsfastighetsforvaltningens berdknade
prelimindra hyreskostnader.

Beskrivning av drendet

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att genomfora en forlangningsrenovering av
Anndedalshus, dar Annedals vard- och omsorgsboende upptar den storsta delen, med
syfte att Oka fastighetens livslingd med 20-30 ar. Da renoveringen kraver att huset
tomstalls har hyresgaster under 2024 flyttat till andra vard- och omsorgsboenden.

De av stadsfastighetsforvaltningen identifierade reinvesteringsbehoven ar fasad- och
takrenovering, nya fonster, byte av ventilationssystem, reparation av balkonger,
renovering av storkok, brandskydd, stambyte samt byte eller renovering av andra tekniska
installationer. Projektet kommer dven att behova forhélla sig till en planerad renovering
av ett storre parkeringsgarage under huset och kvarteret.

Annedals Vard- och omsorgsboende &r utpekat i namndens lokalbehovsplan 2024 som ett
strategiskt boende att utveckla for att mota den vixande befolkningen av dldre personer i
Goteborg. P4 uppdrag av dldre samt vard- och omsorgsndmnden (2023-03-28 § 99) har
stadsfastighetsforvaltningen nu genomfort en forstudie i syfte att skapa en dndamélsenlig
boendemiljo for vard- och omsorgsverksamhet 6ver tid.
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Resultatet av forstudien innefattar verksamhetsanpassningar och en utékning med 12
lagenheter i vard- och omsorgsboendet, samt en berdknad preliminér arshyra for dldre
samt vard- och omsorgsndmnden, utifran beréknade investeringskostnader.

Boendet har idag 98 ldgenheter fordelat pa 10 enheter. 4 av enheterna &r stora och bestér
av 19 ldgenheter. Genom att utdka Annedals Vérd- och omsorgsboende med 12
lagenheter mojliggors forutom en god boende- och arbetsmiljd att vardhygieniska krav
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och regelsystem kan foljas. Boendet far da 110 ldgenheter fordelat pa 10 sjalvforsorjande
enheter med 11 ldgenheter per enhet.!

Forstudiearbetet har utforts i etapper och under arbetet har stadsfastighetsférvaltningen
haft ett nidra samarbete med dldre samt vard- och omsorgsforvaltningen.

Utgangspunkterna har varit att pa ett sa effektivt och ekonomiskt sitt som mojligt skapa
en bittre &ndamalsenlighet for att uppfylla myndighetskrav och sé langt som mojligt
uppnéd Goteborgs Stads och ndmndens riktlinjer vid planering av nya vard- och
omsorgsboenden.

Stadsfastighetsforvaltningens prelimindra bedomning av arshyreskostnaden for dldre vard
och omsorgsndmnden uppgér till cirka 23,4 miljoner kronor och den sammanlagda
uppskattade lokalinvesteringen beddms uppga till cirka 29,4 miljoner kronor. Varav
beslutsgrundande hyres- och investeringskostnader for dldre samt vard- och
omsorgsnamnden innefattar:

Preliminar arshyra, ar 1: 6,2 miljoner kronor
Investeringskostnader: 102 miljoner kronor

Da Annedalshus idag har hyresgéster fran flera ndmnder ska beslut tas i dldre vard- och
omsorgsnidmnden, socialndmnden Centrum, ndmnden for funktionsstdd och
stadsfastighetsndmnden innan upphandling av entreprenad kan goras.

Till projektet knyts ett sérskilt projekt for inhyrning av temporéra lokaler for Annedals
dagverksamhet under byggtiden.

Preliminar tidplan

Beslut i dldre samt vard- och omsorgsndmnden februari 2025
Prelimindr tid for planerad byggstart (entreprenad) augusti 2025

Inflyttning januari 2028

Bakgrund

Annedals Vard- och omsorgsboende, som byggdes 1975 och upptar en stor del av
Annedalshus, star infor en stor reinvestering. I fastigheten finns ocksa bostdder med
sarskild service, kriscentrum for kvinnor och ldgenheter med privata hyreskontrakt.

Vard- och omsorgsboendet, med sex respektive atta vaningsplan inklusive kéllare har
idag 98 lagenheter, lokaler for administration, hélso- och sjukvard, storkok, restaurang
och dagverksambhet for personer med demenssjukdom. Till boendet hor en gronskande
gérdsmiljo dér vissa ytor delas med de andra verksamheterna i Annedalshus.

Lokalerna i Annedals Vérd- och omsorgsboende har idag brister som begrénsar
mojligheter att uppfylla Socialstyrelsens foreskrifter och allménna rad (HSLF-FS
2022:44) om smittforebyggande atgérder i vard- och omsorgsboenden,
bygglagstiftningens krav pa tillgdnglighet, Arbetsmiljoverkets krav pa en god arbetsmiljo
samt Folkhédlsomyndigheten riktlinjer for hogsta temperatur inomhus. Boendet har ocksa i
manga delar bristande brandskydd och uppfyller inte Goteborgs Stads och nimndens

! Kommunfullmiktiges beslutade riktlinje avseende nyckeltal anger att vid
produktion/byggnation bor ett vard- och omsorgsboende ha 80—100 lagenheter, fordelat
pa enheter om minst 10 och som mest 16 ldgenheter (KF 2024-02-01§ 27).
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riktlinjer f6r en god vard- och omsorgsmilj6. Pa ett vard- och omsorgsboende behover till
exempel risken for smitta vara liten, samtidigt som boenden ska vara hemlika med hog
integritet och frimja hyresgésters sjdlvstandighet och mdojligheter att ha ett aktivt liv.

Forvaltningens bedomning

Annedals Vard- och omsorgsboende har idag brister och férvaltningen tillstyrker
genomforande av verksamhetsanpassningar utifrén stadsfastighetsforvaltningens
forstudie.

Den demografiska utmaningen med en aldrande befolkning skapar ett behov av fler
lagenheter i vard- och omsorgsboenden i hela Goteborg, sérskilt i de centrala delarna. Det
ar darfor viktigt att bevara och utveckla Annedals Vard- och omsorgsboende enligt
lokalbehovsplanen for 2024.

Forstudien bedoms som vélgjord dér adekvata och nodvandiga atgérder foreslas for att
skapa dndamalsenlighet. Genom en omsorgsfullhet, dir hénsyn tagits till husets befintliga
konstruktion och struktur har kostnader i férhallande till nytta nogsamt 6vervagts.

Genom att omdisponera ytor och utoka Annedals Vard- och omsorgsboende med 12
lagenheter mojliggdrs att myndighetskrav for en god boende- och arbetsmiljo och
vardmiljo kan uppnas. Boendet far da totalt 110 ldgenheter fordelat pa 10 sjalvforsdrjande
enheter med 11 lagenheter.

Stadsfastighetsforvaltningen framréknade preliminéra arshyra behdver bedomas utifrén
att nya ldgenheter innebér en storre lokalyta dn idag och att forvaltningen far intikter for
dessa.

Simon Cederholm Babbs Edberg

Avdelningschef Forvaltningsdirektor

Goteborgs Stad aldre samt vard- och omsorgsférvaltningen, tjansteutlatande



	Uppdrag till stadsfastighetsförvaltningen att genomföra verksamhetsanpassningar samt en utökning med 12 lägenheter i Annedals Vård- och omsorgsboende
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Samverkan
	Bilagor
	Beslutet skickas till
	Ärendet
	Beskrivning av ärendet
	Förvaltningens bedömning


