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Genomforandebeslut for ombyggnad och
renovering av Annedalshus

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsnimnde godkinner genomforandebeslut for projekt Annedalshus
med en total investeringskostnad for projektet pa 321 mnkr.

Sammanfattning

Annedalshus uppfordes 1975 och har genom &ren genomgétt ett mindre antal
ombyggnationer och verksamhetsanpassar. Fastigheten bedoms idag som tekniskt uttjant
och har ett stort underhallsbehov. Stadsfastighetsforvaltningen har planerat genomfora en
forlingningsrenovering av med syfte att 6ka fastighetens livslangd med 20-30 ar inom
ramen och processen planerat underhall. Idag uppfyller inte fastigheten de krav som stills
pa ett boende fOr att vara dndamalsenligt, bade ur ett boende-, vard- och omsorgs- och
arbetsmiljoperspektiv.

Annedalshus har identifierats som strategisk viktig for staden och innehaller idag ett
dldreboende, en storre gruppbostad, stadens kriscentrum for kvinnor samt en del privata
hyresgister. Arbetena och atgarderna som kravs ér av den art att samtliga hyresgéster och
verksamheter behover evakueras under hela byggperioden.

P& uppdrag av dldre samt vard- och omsorgsndmnden, socialndmnden centrum samt
forvaltningen for funktionsstdd har stadsfastighetsforvaltningens upprattat en parallell
forstudie samt en fordjupad och fortsatt utredning i samband med reinvesterings
projektet. Detta i syfte att genomfora erforderliga lokalanpassningar och
verksamhetsanpassningar for att pa bésta sitt mota goteborgarnas krav pa dndamalsenliga
lokaler.

Hyresgastndmnderna har tillstyrkt genomforande av den samlade investering som
innehéller bade verksamhetsanpassningar och reinvestering atgiarder. Den demografiska
utmaningen med fler dldre och brist pa ldgenheter i vard- och omsorgsboenden, bostader
med sérskild service (BMSS) innebir behov av att behalla och utveckla Annedalshus.

Resultatet av uppdraget och den fordjupade utredningen skapar en biéttre
dndamalsenlighet. Det skapar méjligheter att uppfylla lagkrav, och sé langt som mojligt
uppna stadens och ndmnders riktlinjer for en god boende- och arbetsmiljé vid planering
av vard- och omsorgsboenden. Investeringen innebar ocksa att stadskvaliteter tillfors i
Annedal och staden.

Projektet planeras genomforas under 2025-2028
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Bedomning ur ekonomisk dimension
Den totala projektkostnaden fér ombyggnationen uppgér till 321 mnkr exkl.
investeringsrelaterade driftkostnader.

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsndmndens bestind finansieras genom
sjdlvkostnadshyra, vilket innebér att kostnaderna for genomforda investeringar eller
inhyrda objekt betalas av hyresgéstsforvaltningarna (verksamhetsndmnderna). Nér det
avser investeringsrelaterade kostnader direktfaktureras upparbetade kostnader 16pande.

Verksamhetsanpassningar innebér 6kade hyreskostnad for berorda forvaltningar som till
viss del kompenseras med hogre hyresintidkter frén hyresgisterna. Beslut om 6kad hyra ér
taget i berdrda hyresgistforvaltningar, se bilaga. Hyreskostnader kan for enskilda
hyresgister kompenseras av mojligheten att ansoka om bostadstillagg (BTP) och
garantibelopp.

Annedalshus dr en virdefull och strategisk fastighet att utveckla for staden, eftersom
mark for att bygga nya vard- och omsorgsboenden och annan kommunal service i centrala
staden 4r starkt begransad. Verksamhetsanpassningarna innebar att verksamheterna
fortsatt kan vara kvar i Annedalhus och dirmed minskat behov av nyproducerade och
dyrare lokaler for forvaltningen.

For att undvika alltfor stora kostsamma ingrepp i byggnadens barande stomme och pa sa
sdtt kunna halla investeringskostnaderna sa 1aga som mojligt har projektet lagt stor vikt
pa att analysera och studera hur man pa ett sa enkelt sitt som mojligt kan utnyttja och
utveckla de kvaliteter som finns i byggnadens befintliga struktur.

Investeringsutgiften har berdknats uppga till 21,9 tkr/kvm BTA (bruttototalarea) och &r ca
50% av en nyproduktionskostnad.

Bedomning ur ekologisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar stiller grundkrav for att sékra
lag klimatpaverkan i sdvil byggnation som drift. Byggsektorn star for en stor andel av
Sveriges milj6- och klimatpaverkan och fastighetssektorn star for en stor del av
energianvindningen

Den ekologiska dimensionen &r starkt ssmmankopplad till den ekonomiska dimensionen.
Att behalla och utveckla befintliga byggnader minskar miljopéverkan och &r effektivt ur
ett kostnadsperspektiv da stora delar av byggnaders konstruktionsstomme och
byggmaterial kan bevaras.

En del av stadsfastighetsforvaltningen plan for minskad klimatpéverkan handlar om
aterbruk. I Annedalshus planeras till exempel stor del av skaps- och koksinredning och
entrédorrar i1 de befintliga lagenheterna att sa langt som mgjligt ateranvandas och
renoveras, samtidigt som stadsfastigheter véljer nya byggdelar och material utifran stark
hinsyn till miljéaspekter.

Vid renovering av gardsmiljon viljs trdd och vaxtmaterial som bidrar till biologisk
méngfald. De markbeldggningar som foreslas kan bidra till att hdrdgjorda materials
absorption av virme kan héllas nere. Tillsammans med trdd och gronska kan detta bidra
till att sdnka utomhustemperatur i boendets mikroklimat, som ocksa kan gynna
inomhustemperaturer.
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Beddmning ur social dimension

Annedalshus har utformats med utgdngspunkt fran verksamheternas ram- och
lokalfunktionsprogram samt utifrdn beprovad vetenskap inom omradet samt
vélfardsteknologi.

De atgérder och verksamhetsanpassningar som foreslds kommer leda till en storre
andamaélsenlighet, mer trivsam och mer tillgénglig boendemiljo, vard- och omsorgs- och
arbetsmiljo.

Hyresgiasters mojligheter till sjalvstdndighet, utevistelse och interaktion med staden och
manniskor utanfor boendet 6kar. Samtidigt som foreslagen ny entré for gdende, balkonger
och en flytt av boendets restaurang mot Brunnsgatan ger liv till staden. Fér medarbetarna
skapas, forutom en allmént béttre verksamhetsmiljo, luftiga och funktionella
omkladdningsrum och ett stort gemensamt personalrum.

Atgirderna bidrar till goda hygieniska forhallanden och minskar risker for sjukdom vid
smitta. For att minimera hélsorisker vid hoga utomhustemperaturer installeras kyla i
ventilationssystemet tillsammans med andra solskyddsatgérder. Tillsammans med en
hilsofrimjande utemilj6 pa garden med ménga olika funktioner, s& som avskilda, sociala,
lekfulla, rofyllda eller aktiva platser 6kar det mdjligheter for hyresgéster att uppratthalla
hilsa och trivsel.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goteborg (2025-03-24).

Bilagor

Bilaga 1 - Projektplan

Bilaga 2 - Ekonomiska konsekvenser

Bilaga 3 — Beslut och tjansteutlatande, vard- och omsorgsndmnden,
Bilaga 4 — Beslut och tjinsteutlatande, socialndmnden centrum

Bilaga 5 — Beslut och tjansteutlatande, forvaltningen for funktionsstod

Bilaga 6 - Protokollsutdrag
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Arendet

1. Stadsfastighetsnimnden forslas fatta genomforandebeslut for Annedalshus som &r
ett multihus innehéllande ett vard- och omsorgsboende, stadens kriscentrum for
kvinnor, en storre gruppbostad och privata ldgenheter.

Beskrivning av arendet

En forstudie samt fordjupad utredning har genomforts for att i samband med planerat
underhall samtidigt gora erforderliga verksamhets- och lokalanpassningar for
Annedalshus som idag ar tekniskt uttjant och inte uppfyller de krav som stills pa ett
boende for att vara andamalsenligt, bdde ur ett boende-, vird- och omsorgs- och
arbetsmiljoperspektiv.

Resultatet av forstudien och den fordjupade utredningen visar pé atgirder som skapar en
bittre &andamélsenlighet. Det skapar mojligheter att uppfylla lagkrav, och sa langt som
mojligt uppna stadens och nimnders riktlinjer for en god boende- och arbetsmilj6 vid
planering av vard- och omsorgsboenden samt ovriga boende Investeringen innebar ocksa
att stadskvaliteter tillfors i Annedal och staden

Hyresgastndmnderna har tillstyrkt genomforande av den samlade investering detta projekt
genererar, innehdllande bade verksamhetsanpassningar och reinvestering, se bilagor.

Projektet planeras genomforas under 2025-2028

Bakgrund

Annedalshus uppfordes 1975 som ett serviceboende for staden och har genom éren
genomgétt ett mindre antal ombyggnationer och verksamhetsanpassar. Annedalshus har
identifierats som strategisk viktig for staden och innehéller idag ett dldreboende, en storre
gruppbostad, stadens kriscentrum for kvinnor samt en del privata hyresgéster.

2021 genomfordes en forstudie géllande det planerade underhéllet som visade att
fastigheten var tekniskt uttjant och tog fram atgardsforslag for ett genomforande.
Forslaget pavisade att samtliga hyresgister och verksamheter behovde evakueras for att
kunna genomf6ra atgirderna.

P& uppdrag av dldre samt vard- och omsorgsndmnden, socialndmnden centrum samt
forvaltningen for funktionsstdd har stadsfastighetsforvaltningens genomfordes
kompletterande forstudier for att i samband med renoveringen, genomfora erforderliga
lokalanpassningar.

2023 beslutade stadsfastigheter om att fortsitta utreda projektet vidare och tog beslut via
delegation om en fordjupad utredning, ett sa kallat BP2 beslut. Utredningen genomfordes
dér ett programarbete och en projektering genomfordes, detta for att sékerstilla ratt
kvalitet och kostnad for projektet och verksamhetsanpassningarna.

Resultatet har samverkats mellan alla verksamhetsnamnder och ett gemensamt forslag pa
genomforandedtgérder har tagits fram av Stadsfastighetsforvaltningen.
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Malstyrning och omfattning

Den demografiska utmaningen med fler dldre och brist pa ldgenheter i vard- och
omsorgsboenden, BMSS-boende i centrala Géteborg innebir behov av att behélla och
utveckla Annedalshus.

Resultatet av forstudien och den fordjupade utredningen skapar en béttre
andamaélsenlighet. Det skapar mojligheter att uppfylla lagkrav, och sé langt som mgjligt
uppna stadens och ndmnders riktlinjer for en god boende- och arbetsmiljé vid planering
av vard- och omsorgsboenden. Investeringen innebér ocksé att stadskvaliteter tillfors i
Annedal och staden.

Foljande projekt och effektmal har tagits och definierats varit utgdngspunkt for
utredningen:

Projekt-och effektmal for stadsfastighetsforvaltningen

Teknisk forlanga livslingden med 20-30 for hela fastigheten och tillsammans med
verksamhetsforvaltningar utveckla fastigheten att frimja en &ndamalsenlighet 6ver tid.
Reinvesteringsatgirder kan i huvudsak summeras foljande med nytt klimatskal
(innefattande tak och fasad), generellt nya ytskikt i hela huset, nya tekniska installationer
och ett uppdaterat ventilationssystem med kyld tilluft.

Projekt- och effektmal for dldre samt vard och omsorgsférvaltningen
Utredningen har utifran behovsbeskrivningar och analys av andamélsenlighet kommit
fram till att bland annat kapacitetsoka med 12 nya lagenheter, hygien och brandsikra
fastigheten efter radande normer samt Gppna upp fastigheten som idag upplevs sluten.

Projekt- och effektmal, namnden for funktionsstod

Utredningen har utifran behovsbeskrivningar och analys av &ndamaélsenlighet kommit
fram till att bland annat renodla ytor och samla verksamheten inom ett skalskydd samt
anpassa boendet utifran radande myndighetskrav gillande tillgdnglighet och brandskydd.

Projekt- och effektmal socialforvaltningsnamden centrum

Utredningen har utifran behovsbeskrivningar och analys av &ndamaélsenlighet kommit
fram till att bland annat renodla ytor, effektoka med 1 st familjeldgenhet, komplettera
med de funktioner boendet behover dver tid samt se dver boendet gillande brandskydd.

Projektets skeden

Forstudien och fordjupad utredning &r genomford. Efter genomforandebeslut dr
nista skede realisering av projektet:

* upphandling entreprenad

+ genomforande entreprenad (produktionsfas)

Tidplan

Néamndbeslut mars 2025
Preliminér tid for planerad byggstart (entreprenad) augi/sept 2025
Inflyttning januari 2028
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Projektets kostnader
Den totala projektkostnaden for ombyggnationen uppgér till 321 mnkr exkl.
investeringsrelaterade driftkostnader.

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsndmndens bestand finansieras genom
sjdlvkostnadshyra, vilket innebér att kostnaderna for genomforda investeringar eller
inhyrda objekt betalas av hyresgéstsforvaltningarna (verksamhetsndmnderna). Nér det
avser investeringsrelaterade kostnader direktfaktureras upparbetade kostnader 16pande.

Verksamhetsanpassningar innebér 6kade hyreskostnad for berorda forvaltningar som till
viss del kompenseras med hogre hyresintékter frin hyresgésterna. Hyreskostnader kan for
enskilda hyresgister kompenseras av mojligheten att ansoka om bostadstillagg (BTP) och
garantibelopp.

Mark for att bygga nya vard- och omsorgsboenden och annan kommunal service i
centrala staden &r starkt begrénsad, varfor Annedalshus &r en vardefull och strategisk
fastighet att utveckla for staden. Verksamhetsanpassningarna innebir att verksamheterna
fortsatt kan vara kvar i Annedalhus och dirmed minskat behov av nyproducerade och
dyrare lokaler for forvaltningen.

Kostnaden for planerade atgirder har bedomts forbéttra den fysiska arbetsmiljon och
tillsammans verksamhetsnidmnder tros det bidra till minskad sjukfranvaro och minskade
kostnader for rekrytering om medarbetare trivs pa sin arbetsplats.

For att undvika alltfor stora kostsamma ingrepp i byggnadens béarande stomme och pa sa
sdtt kunna halla investeringskostnaderna sa laga som mojligt har projektet lagt stor vikt
pa att analysera och studera hur man pé ett sa enkelt séitt som mdjligt kan utnyttja och
utveckla de kvaliteter som finns i byggnadens befintliga struktur.

Investeringsutgiften har berdknats uppga till 21,9 tkr/kvm BTA (bruttototalarea) och &r ca
50% av en nyproduktionskostnad.

Sammanstéllning av kostnaderna ér fordelat enligt nedan:

Investeringsprojekt Verksamhet Dnr nr Kostnad
Reinvestering/underhall Stadsfastighetsforvaltningen | SFF2023-01974 | 189 4 mnkr
Verksamhetsanpassningen | AVO SFF2023-00728 | 101 mnkr
Verksamhetsanpassningen | Socialforvaltningen SFF2023-01359 | 10,1 mnkr
Verksamhetsanpassningen | Funktionsstod SFF2024-00700 | 20,5 mnkr
Summa 321 mnkr

Risker

Myndighetsutovning

Bygglov dr sokt men ej godkéant. Projektet har tagit forhandskontakt med
stadsbyggnadsforvaltningen och samverkat kring 16sningar och utformning.
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Arbetsmiljo- och kostnadsrisker

Milj6inventeringen pdvisade att det finns asbest och PCB-fogar i byggnaden.
Kompletterande provningar har gjorts med forstérande prov, dér bland annat 2 ldgenheter
har rivits ut. Testresultat har dock visat positiva svar pé att miljon ar tillfreds. Dock
foreligger kostnadsrisker nir byggnaden rivs om nagot oforutsett upptécks.

Overprévning i upphandling av entreprenad

Da det idag rader brist med uppdrag inom entreprenadbranschen sa bedoms det foreligga
en storre risk for dverprovning om nagon anbudsgivare kénner sig felaktigt bedomd.

For att minimera denna risk krévs en tit dialog med upphandlingsenheten samt att i
storsta mojliga man arbeta med tydlig kravstillning och undvika subjektiva bedomningar
for att minska risken for 6verprovning.

Evakuering av verksamheten

En sen bestéllning till stadsfastigheter gédllande evakuering av en dagverksamhet som
tidigare bedomdes kunna inrymmas i befintlig bestand ar tidskritisk for projektet.
Atgirder kring detta har pabérjats med en hdg prioritering hos férvaltningen.

Forvaltningens bedomning

Annedalshus har identifierats som strategisk viktig for staden och resultatet av forstudien
och den fordjupade utredningen skapar en béttre &ndamalsenlighet for flera samlade
verksamheter. Utover det skapar projektet mojligheter att uppfylla lagkrav, och sa langt
som mojligt uppna stadens och ndmnders riktlinjer for en god boende- och arbetsmiljo.
Investeringen innebér ocksé att stadskvaliteter tillfors i Annedal och staden

Resultatet av den fordjupade utredningen har medfort att stadsfastighetsforvaltningen i
styrgruppssamverkan med bestdllande ndmnd gjort bedomningen att foljande alternativ &r
bast lampat utifran tids-, kostnads- och samordningsskal.

Lina Cavallin Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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