
Projektportfölj boende, strategiska och övriga 
fastigheter 2023  

Förslag till beslut 
I stadsfastighetsnämnden  

1. Stadsfastighetsnämnden antecknar informationen om uppdaterad statusrapport 

för projektportföljen boende, strategiska och övriga fastigheter.   

2. Stadsfastighetsnämnden antecknar informationen om projektportföljen för 

boende, strategiska och övriga fastigheter enligt bilaga 1 till 

stadsfastighetsförvaltningens tjänsteutlåtande.  

 

Sammanfattning  

Stadsfastighetsnämnden informeras om planerade leveranser, prioriteringar och ekonomi 

inom portföljen för boende, strategiska och övriga fastigheter.  

• Portföljen består av sammantaget 300 projekt, inom ny- och reinvestering samt 

inhyrning. 

• Beslutad budget uppgår till 2 166 mnkr och prognosen till 2 090 mnkr.  

• Totalt har 42 avvikelser hitintills hanterats inom portföljen till en summa av 106 mnkr.  

• Prognosen för investeringsrelaterade driftskostnader uppgår till 5,6 mnkr. 

• Det är en ökning av igångsatta reinvesteringsprojekt, särskilt skador och planerat 

underhåll, i och med att vi nu börjat starta upp planering och upphandlingsarbetet för 

projekt som kommer att genomföras under 2024, samt i vissa fall även 2025.  

• Rutinen för hanteringen inhyrningsprojekt är förändrad vilket innebär att dessa 

fortsättningsvis inte kommer belasta investeringsbudgeten. 

• Måluppfyllelsen för portföljen som helhet avseende leverans anses god men för 

Boende med särskild service, levereras inte antal platser enligt plan. 

 

 
 
 
 
 

 Stadsfastighetsförvaltningen 

 
  
  

Tjänsteutlåtande 

Utfärdat 2023-11-06 

Diarienummer SFF-2023-00151 

 

Handläggare 

Annica Henriksson och Åsa Loid 

Telefon: 031 – 365 00 00 

E-post: annica.henriksson@stadsfast.goteborg.se   
asa.loid@stadsfast.goteborg.se 



Bedömning ur ekonomisk dimension 
 

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnämndens bestånd finansieras genom 

självkostnadshyra. I takt med att investeringar genomförs ökar lokalkostnaderna genom bland 

annat tillkommande kostnader för ränta och avskrivningar. Samtliga kostnader för 

investeringarna betalas således av hyresgästerna (verksamhetsnämnderna).  

Stadsfastighetsförvaltningen ser prisökningar generellt inom alla områden, en effekt av 

pandemin och kriget i Ukraina. Inflationen påverkar nyckeltalen framåt och projektkalkylerna 

ligger högt jämfört med de boenden som framställts hittills. Höga transport- och 

energikostnader samt materialbrist är faktorer som direkt påverkar byggsektorn. Höga 

projektkostnader leder även till att tidsplanen för genomförandet skjuts framåt i tiden eftersom 

analys och avvikelsehantering kommer krävas. Det är därför viktigt att 

stadsfastighetsförvaltningen arbetar målmedvetet med kostnadsstyrning. Detta görs genom ett 

avdelningsövergripande arbete i projektet ”sänkta produktionskostnader”. Arbetet ska 

resultera i en strategi som kommer implementeras under våren 2024. Likaså krävs ett nära 

samarbete med beställande verksamhet.   

Bedömning ur ekologisk dimension  

Av de tio projekt som ingår i planen för minskad klimatpåverkan 2021 utgör sex BMSS. Inom 

planen 2022 ingår sju VOB/BmSS som utgör klimatbudget- eller fokusprojekt. Inom planen 

2023 är än så länge fem VOB/BmSS nominerade till att utgöra klimatbudget- och/eller 

fokusprojekt. Ytterligare nomineringar genomförs under hösten. 

Klimatbudgetprojektet Skra Bro VOB har genomfört tidiga klimatberäkningar som visar att 

det går att leva upp till klimatbudgeten för vård- och omsorgsboenden.  

För enplans BmSS är det tuffare att leva upp till klimatbudgeten i och med att grunden står för 

en stor del av byggnadens klimatpåverkan och klimatpåverkan fördelas på färre kvadratmeter 

bruttototalarea (BTA). För att leva upp till en klimatbudget motsvarande en halverad 

klimatpåverkan krävs åtgärder för grunden, ex. återbruka och komplettera en befintlig grund, 

använda cellglasgrund eller att lägga stort fokus på minskad klimatpåverkan från en 

betonggrund i kombination med andra klimatåtgärder. 

Sammanfattningsvis bidrar portföljen till att målen nås i planen för minskad klimatpåverkan.   

 
Bedömning ur social dimension  

Stadsfastighetsförvaltningens tekniska krav och anvisningar ställer idag krav på 

ändamålsenliga lokaler med fokus på jämlika och inkluderande miljöer.  

Vid Stadsfastighetsförvaltningens bostäder med särskild service och vård- och 

omsorgsboenden ska utemiljön möjliggöra för personer med funktionsvariationer att vara 

delaktiga i umgänge och aktivitet på gården och att kunna ta sig fram till gårdens samtliga 

zoner. Utemiljöerna ska skapa förutsättningar för att alla boende få likvärdiga möjligheter till 

utvidgade perspektiv och val utan att begränsas av stereotypa könsmönster eller bristande 

tillgänglighet. 



För att främja jämlikhet i utemiljön krävs att perspektivet inkluderas i planering, utformning 

och förvaltning. Jämställda utemiljöer kännetecknas av att de är gröna, multifunktionella och 

har ett varierat innehåll. Utemiljön bör också präglas av god orienterbarhet och tillgänglighet. 

Personer med funktionsvariationer ska ges möjligheter till socialt samspel, pedagogiska och 

fysiska aktiviteter. Med genomtänkt färgsättning, utformning, placering och markunderlag 

blir platserna inkluderande i stället för ett hinder för delaktighet. 

 

Samverkan 
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Göteborg (daterad 2023-11-20).  
 

Bilagor 

1. Uppdaterad Projekt och investeringsportfölj BSF 

1.1. Investering BSF (daterad 2023-10-17) 

1.2. Re- och ersättningsinvestering BSF (daterad 23-10-17) 

1.3. Inhyrning BSF (daterad 23-10-17) 

Ärendet  

Ärendet beskriver en lägesrapport om aktuell status i projekt- och investeringsportföljen för 

Boende, Övriga och Strategiska fastigheter. I portföljen boende ingår projekt som drivs för 

funktionsstödsförvaltningen, äldre- vård och omsorgsförvaltningen samt de fyra 

socialförvaltningarna. Portföljen övriga och strategiska fastigheter omfattar projekt för 

stadens övriga förvaltningar samt kommersiella fastigheter. Portföljen omfattar nyinvestering, 

ersättningsinvestering, reinvestering samt inhyrningsprojekt. Detta tjänsteutlåtande omfattar 

perioden (2023-01-01 - 2023-10-31). 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beskrivning av ärendet 



Övergripande boendeportföljen 

 
I grafen ovan ingår alla projekt för egenproduktion och inhyrning för verksamhetsområdet boendelokaler, dvs funktionsstöd, 

äldre- vård och omsorg samt social verksamhet 

 

Förvaltningens fördelning över olika projekttyper visar att det pågår flest inhyrningsprojekt 

om man bortser från mängden åtgärder för underhåll av befintliga fastigheter samt skador. 

Inhyrningsprojekt som drivs för äldre- vård och omsorg samt social verksamhet syftar främst 

till att tillgodose behovet av lokaler för hemtjänst, daglig verksamhet, kontor och 

samverkanslokaler, medan inhyrningsprojekt för funktionsstöd till största delen genererar 

platser. Endast ett fåtal nybyggnationsprojekt bedrivs för äldre- vård och omsorg och social 

verksamhet medan det för funktionsstöd pågår ett stort antal projekt som syftar till att bygga 

nya BmSS-boenden. Det pågår för närvarande inga projekt att hitta temporära lokaler och 

endast ett fåtal sk. tidiga skeden-projekt har startats igång för funktionsstöd. Dock pågår ett 

stort arbete inom förvaltningen att strukturera upp arbetet med tidiga skeden och 

detaljplanearbete. 

 



 
I grafen ovan ingår alla investeringsprojekt, dvs egenproduktion för verksamhetsområdet boendelokaler, dvs funktionsstöd, 

äldre- vård och omsorg samt social verksamhet 

 

Förvaltningen har ändrat projektmetodik något, vilket innebär att projektfaser byter namn och 

att nya tillkommer. Exempelvis “Inkommet uppdrag” ingick tidigare i “Uppdragstart” och 

innebär i praktiken att projektet har just inkommit till förvaltningen och ännu inte startats upp. 

För boendeportföljen har inkommet uppdrag inte mätts tidigare, utan kommer att börja mätas 

fr.o.m. november. 

Grafen visar en markant ökning av antal inkomna förstudier för projekt inom egenproduktion. 

Dessa består främst av förstudier beställda av funktionsstödsförvaltningen. Det är mycket 

positivt utifrån stadens stora behov av fler BmSS-platser.  

Ökande trend med projekt i fasen uppstart genomförande, respektive projektplanering och 

även projekteringsskede. Det innebär att investeringsbeslut är taget och genomförandet av 

projekt har startat.     

Antalet projekt i produktion har minskat något, vilket förklaras av att de gått in i överlämning 

och avslutningsskede. 

 

 

 



 
I grafen ovan ingår alla inhyrningsprojekt för verksamhetsområdet boendelokaler, dvs funktionsstöd, äldre- vård och omsorg 

samt social verksamhet 

Inkomna beställningar av inhyrningsprojekt har minskat något över tid men grafen visar också 

en positiv utveckling där många förstudier levereras och övergår in i genomförandeskedena 

projektering och produktion och vidare in i överlämning och avslut. 

 

 

 
Grafen ovan visar antalet nya beställningar av förstudier över tid, för egenproduktion inom verksamhetsområdet 

boendelokaler, dvs funktionsstöd, äldre- vård och omsorg samt social verksamhet 

Antalet beställningar av projekt för ny- om och tillbyggnation som inkommit till förvaltningen 

under det senaste året har ökat sedan januari 2023. Det har varit en utmaning för förvaltningen 



att kunna resurssätta alla projekt skyndsamt med projektledare, men sedan uppstart efter 

sommarsemestern är det endast 3 nybyggnationsprojekt av totalt 59 projekt, som ännu inte har 

en tillsatt projektledare.  

 

 
Fördelning av prioritet för egenproduktions- och inhyrningsprojekt 

Prioriteringsnivåerna som visas i tabellen nedan är definierade utifrån hur tidskritiskt ett 

projekt är. Det är den beställande förvaltningen som i samråd med stadsfastigheter bestämmer 

prioritet. Prioriteringen hjälper förvaltningen vid fördelning av resurser och tillsättning av 

projektledare. Prio 4 är den högsta prioriteten tidigt i projektet, till dess att de går in i 

produktionsfas och då får en prio 5. 

För portföljerna boendelokaler och övriga strategiska fastigheter är fördelningen av prioritet 

på en relativt hanterbar nivå utifrån kapacitet.  

De projekt som har prioriteten, prio 4, består främst av inhyrningsprojekt som i sin karaktär 

oftast är väldigt tidskritiska i ett tidigt skede i projektet. Det kan exempelvis röra sig om att 

snabbt kunna teckna hyreskontrakt med en fastighetsägare för att inte riskera att gå miste om 

lokalen för inhyrning.  

Antalet prio 3 är på en hög nivå i förhållande till önskvärt läge. Det är oftast i uppstart av 

projekten där prioriteten är hög. När projekteringen är igång så sänks projekten ofta till en 

“normalnivå”, prio 2, där projekten taktar på. 

 

Från och med januari 2024 kommer förvaltningen att följa hur prioriteringarna förändras över 

tid. 



Prionivå  Hela staden-perspektiv  

5  Är i produktion / avslutningsfas  

4  Akut forcering, vi kan behöva ta kalkylerad risk och hoppa över eller göra avsteg från processteg om 

det gynnar framdriften av projektet. Beslut tas i styrgrupp. Resurser ska tillsättas skyndsamt.  

3  Bråttom, men vi följer våra processer  

2  Normaltakt och vi följer våra processer  

1  Inte bråttom, kan vänta  

0  Nytt projekt, har ännu inte fått sin prioritering 

 

 

Grafen visar antal avslutade projekt och uppdrag för underhåll, skador samt kunduppdrag under 2022 fram till oktober 2023 

Under 2022 fram till och med oktober 2023 har förvaltningen avslutat 211 förstudier, projekt 

och uppdrag för underhåll av befintligt fastighetsbestånd, åtgärdande av skador samt 

beställningar från hyresgästförvaltningarna inom boendeportföljen, av utförande av mindre 

åtgärder, s.k. kunduppdrag.  

 

 

 

 

 



 

 

Funktionsstöd 

Projekten som finns inom delportföljen funktionsstöd omfattas av bostad med särskild service 

(BmSS), daglig verksamhet samt kontor för funktionsstöd. 

 

Förvaltningen ser en ökning av både ny-, om- och tillbyggnationsprojekt sedan i våras. 

Antalet inhyrningsprojekt ligger på en relativt jämn nivå över tid.  

Antalet pågående reinvesteringsprojekt, bestående av underhåll och åtgärdande av skador, 

ligger också på en jämn nivå, trots att förvaltningen nu börjat starta upp planering och 

upphandlingsarbetet för projekt som kommer att genomföras under 2024, samt i vissa fall 

även 2025.

23 maj 23 aug 23 sep 23 okt

Nybyggnation 21 23 25 27

Om & tillbyggnad 7 10 11 11

Inhyrning 19 18 19 20

Skador & underhåll (pågående) 56 51 52 53

Kunduppdrag (pågående) 14 12 12 8
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Funktionsstöd: Olika typer av projekt



 
Projekt med investeringsbeslut (röda staplar) har fått sin budget och genomförandet är påbörjat.  Projekt utan 

investeringsbeslut (grå staplar) har ännu ingen beslutad budget, dvs tidplan och antal platser är högst osäker. I grafen ingår 

både ersättningsplatser och tillskapade platser. 

 

Jämfört med prognos dec 2022/investeringsnomineringarna 2024 kommer färre platser på en 

ackumulerad nivå, att levereras fram till och med 2026. Projekt som låg inplanerade för 

leverans under 2026 har precis inkommit som beställningar av förstudier till förvaltningen. 

Positivt är dock att de inkomna beställningar av förstudier som inkommit har kunnat 

resurssättas och startas upp. 

Flera projekt har försenats och leveranser av platser under 2024 ligger på en betydligt lägre 

nivå än prognosen från december 2022. 

BmSS på Backa kyrkogata med 6 platser som i prognosen planerade att leverera Q2 2024 har 

successivt skjutits fram pga utdragen process gällande verksamhetens godkännande av 

planlösningar och därmed försenad start av projektering. Enligt tidplan kommer projektet att 

leverera Q1 2025.  

Nybyggnation av BmSS Kryddhyllan, med 8 platser, låg också planerat till leverans Q2 2024, 

men har förskjutits till Q2 2025 bl. A. på grund av stora förseningar i bygglovsprocessen. 

Nickelmyntsgatan BmSS som ska leverera 8 platser var inplanerat till Q4 2024. Projektet fick 

avslag i stadsfastighetsnämnden om utökade investeringsmedel i april 2023 och projektet 

utreder möjligheten att minska kostnaderna tex möjlighet till suterränghus med normal 

tillgänglighet istället för utökad tillgänglighet för att minska kostnaderna. Därmed försenas 

projektet och en preliminär tidplan med leverans Q4 2025. 



BmSS på Julianska gatan samt Gullyckevägen har båda överklagats i upphandlingsskedet som 

försenat leveranser av totalt 12 platser från Q4 2024 till Q1 och Q2 2025. 

Planerade projektleveranser för Q1 2025, med 19 platser, har förskjutits framåt till Q3-Q4 

2025.  

10 förstudier pågår för närvarande med målsättning att kunna bygga för att leverera 64 platser. 

Då en genomförandeplan ännu inte är framtagen för dessa förstudier så går det i nuläget inte 

att säga exakt när i tid dessa platser kan komma att levereras. 

 

  
Inhyrningsprojekt, både förstudier och med genomförandebeslut (röda staplar) jämfört med prognos från juni 2023.  

Prognosen från juni 2023, för leverans av BmSS platser, låg på en betydligt högre nivå från 

mitten av 2024 och framåt än vad prognosen från oktober 2023 indikerar. En betydande orsak 

till denna skillnad är att flera projekt har pausats och även fått avbrytas med anledning av ny 

bedömning och inriktning för hur LOU med det så kallade hyresundantaget kan tillämpas i 

projekten. Ett omtag görs nu i ett antal projekt där man ser över behov samt söker nya lokaler 

för inhyrningar. Under hösten och under 2024 kommer en hyresvärdupphandling för BmSS 

att göras, vilket blir förvaltningens första hyresvärdupphandling för att möta en del av behovet 

av BmSS platser. 

 

 

 

 

 

 



Leveransplan Q4 2023 - 2024 

 

Projektnamn Projekttyp 
Nuvarande 
projektfas 

BP2 
inriktningsbeslut 
/  
BP3 
investeringsbesl
ut 

TG3 Start 
produktion 

TG 4 
överlämning 
godkänd 
slutbesiktning 

Gunnilse Granväg 
nyb BMSS - 
Genomförande 

A1 
(nybyggnad) Uppstart 2023-12-05 2024-07-01   

Masthuggskajen 
BMSS 

Inhyrning - 
Ny inhyrning Förstudie 2023-12-06     

Ersättningslokal för 
daglig verksamhet 
på Svangatan 4 A 

Inhyrning - 
Förstudie 

Planera  
förstudie 2023-12-11     

Robertshöjdsgatan 
BmSS nyprod - 
Framtiden 

Inhyrning - 
Ny inhyrning Förstudie 2023-12-15     

Tuppfjätsgatan 14 
anpassning av lokal 
för daglig 
verksamhet 

A2 (om- och 
tillbyggnad) Förstudie 2024-01-02     

Hammarvägen 
BMSS 

A1 Förstudie 
(nybyggnad)  

Genomföra  
förstudie 2024-01-17     

Spejarestigen 4 - 
Funktionsstöd, 
verksamhetsanpass
ning 

A2 Förstudie 
(om och 
tillbyggnad) 

Genomföra  
förstudie 2024-01-30     

Andra långgatan 44 
Inhyrning - 
Ny inhyrning Förstudie 2024-02-10     

Hembyggarevägen 
nybyggnation BmSS 

A1 Förstudie 
(nybyggnad)  

Genomföra  
förstudie 2024-02-14     

Köpenhamnsgatan 
BmSS 

A1 Förstudie 
(nybyggnad)  

Genomföra  
förstudie 2024-02-16     

Skogshyddegatan 
BMSS 

A1 Förstudie 
(nybyggnad)  

Genomföra  
förstudie 2024-02-18     

Gullrisgatan 9, BmSS 
A1 Förstudie 
(nybyggnad)  

Inkommet  
uppdrag 2024-02-29     

Önnereds Byväg 
omförhandling och 
anpassning 

Inhyrning - 
Ny inhyrning 

Uppdragssta
rt 2024-04-01     



Östra Kålltorp BmSS 
(Familjebostäder) 

Inhyrning - 
Ny inhyrning Förstudie 2024-05-01     

Litteraturgatan 
BMSS kv8 

Inhyrning - 
Ny inhyrning 

Uppdragssta
rt 2024-06-14     

Aprikosgatan BMSS 
A1 Förstudie 
(nybyggnad)  

Planera  
förstudie 2024-11-19     

Dalheimers hus 
evakuering Kusten 

A2 (om- och 
tillbyggnad) Uppstart 2023-11-15   2024-10-31 

Hjällbogärdet 
nybyggnad BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Program 
och 
projektering ok 2023-11-13   

Julianska gatan 8 
nybyggnad BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Projektgeno
mförande: 
Etablering ok 2023-12-01   

Gullyckevägen 
nybyggnad BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Projektgeno
mförande: 
Etablering ok 2023-12-23   

Blackevägen 62B - 
Utbyggnad av 
personalutrymme 
på BmSS 

A2 (om- och 
tillbyggnad) 

Projektgeno
mförande: 
Etablering ok 2024-01-08 2024-09-09 

Kofferdalsvägen 6 
nyb BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Program 
och 
projektering ok 2024-01-08   

Marconigatan/ 
Distansgatan BmSS- 
Ikano 

Inhyrning - 
Ny inhyrning Projektering ok 2024-01-08   

Tuppfjätsgatan 16 
expansion BMSS - 
genomförande 

A2 (om- och 
tillbyggnad) 

Projektplan
ering ok 2024-01-26 2024-11-20 

Dalheimers hus 
anpassning 

A2 (om- och 
tillbyggnad) 

Program 
och 
projektering ok 2024-01-31   

Backa Kyrkogata 
nybyggnad BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Program 
och 
projektering ok 2024-02-29   

Oxholmsgatan 28 
omb BMSS - 
Genomförande 

A2 (om- och 
tillbyggnad) 

Projektplan
ering ok 2024-02-29 2024-10-04 

Knuts Väg 
utbyggnad BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Program 
och 
projektering ok 2024-03-18   



Nickelmyntsgatan 
nybyggnad BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Program 
och 
projektering ok 2024-04-02   

Ormbunkegatan 
nybyggnad  BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Projektgeno
mförande: 
Etablering ok 2024-06-24   

Varnhemsgatan 
BMSS 

A1 
(nybyggnad) Uppstart ok 2024-09-03   

Blåsvädersgatan/Re
gnvädersgatan 
BMSS 

A1 
(nybyggnad) 

Genomföra  
förstudie ok 2024-10-31   

 

 

 

 

 



Graferna ovan visar utvecklingen av portföljens nyinvesteringskostnad per plats samt 

bruttoarea. Underlaget är baserat på slutkostnad av levererade projekt under åren 2020–2022, 

samt på prognos för projekt som har planerad slutbesiktning under 2023–2025.  Inga platser 

kommer att levereras under 2024 därav saknas den uppgiften.  

Förvaltningen ser att den rådande omvärldsbilden påverkar kostnaden i hög grad och att de 

tidigare siffrorna där anbud inkommit både innan kriget i Ukraina och pandemin inte är 

jämförbara i nuläget. 

Bostad med särskild service ställer höga krav på tillgänglighet vilken även kan variera 

beroende på vilken målgrupp boendet är planerat för. Kraven påverkar kostnaden i stor 

utsträckning och för att kunna producera platser i den takt som det finns behov av behöver 

Stadsfastigheter och Funktionsstöd arbeta tillsammans för att från båda håll försöka reducera 

kostnaderna i projekten.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Äldre- vård och omsorg 

Inom delportföljen äldre- vård och omsorg finns projekt äldreboenden, hemtjänst, 

personalutrymmen samt kontor. 

 



 

Projekt för nybyggnad ligger på en väldigt låg nivå, om endast 2 pågående projekt. 

Äldreboendet på Skra Bro planerar att leverera 80 äldreboendeplatser 2026 och en förstudie 

har nyss initierats om permanenta lokaler för hemtjänsten på Brännö, som inte ger några 

äldreboendeplatser. Ett äldreboendeprojekt i Utby har legat på paus under en lång tid och nu 

har äldre- vård och omsorgsförvaltningen beslutat att inkomma med ett uppdrag om att starta 

om förstudien på nytt, då förutsättningarna har förändrats sedan det tidigare uppdraget 

påbörjats. 

Det pågår ett antal om- och tillbyggnadsprojekt varav 2 av dem är för äldreboenden som 

kommer att generera boendeplatser. Övriga om- och tillbyggnadsprojekt syftar till att förbättra 

kvaliteten för boende, bygga lokaler för hemtjänsten samt personalutrymmen för att skapa 

bättre förutsättningar för god arbetsmiljö. 

Antalet inhyrningsprojekt har ökat något sedan i våras. Inhyrningsprojekten handlar främst 

om att hitta lokaler för samverkan och även kontorsutrymmen. 

Antalet pågående reinvesteringsprojekt, bestående av underhåll och åtgärdande av skador, 

ligger på en relativt hög nivå i förhållande till de övriga hyresgästförvaltningarna inom 

boendeportföljen. Antalet projekt ligger dock på en jämn nivå, trots att förvaltningen nu börjat 

starta upp planering och upphandlingsarbetet för projekt som kommer att genomföras under 

2024, samt i vissa fall även 2025. 

 



 
Projekt med investeringsbeslut (röda staplar) har fått sin budget och genomförandet är påbörjat.  Projekt utan 

investeringsbeslut (grå staplar) har ännu ingen beslutad budget, dvs tidplan och antal platser är högst osäker.  Den gula 

stapeln visar inhyrningsprojekt som levererar äldreboendeplatser. I grafen ingår både ersättningsplatser och tillskapade 

platser. 

I januari 2023 levererades 100 platser på Silverkällan/Sandarnas VOB genom inhyrning av 

lokaler. I Byalagsgatans ÄBO som var planerat till leverans med 46 platser under 2023, kunde 

verksamheten flytta in redan i december 2022. 

Morängatans vård och omsorgsboende planerades enligt investeringsnomineringen att under 

2025 leverera 96 platser. Projektets tidplan har dock förskjutits i tid på grund av att behovet 

förändrats och förstudien därför drog ut på tiden. Ny leverans för projektet beräknas till Q1 

2026.  

Under senare delen ligger nu planerade leveranser av äldreboendet på Skra bro med 80 

platser, vilket enligt prognosen först skulle leverera under 2027. Indikationer från projektet 

Toftaåsens ÄBO är också att kunna leverera under senare delen av 2026. Projektet befinner 

sig dock fortfarande i förstudiefas och har ännu inte fått ett genomförandebeslut.   

Äldre- vård och omsorgsförvaltningen har även bestämt att det pausade projektet Utby VOB 

ska startas om. I behovsbeskrivningen anges ett äldreboende med ca 100 platser. 

 

 

 

 

 

23-
Q1

23-
Q2

23-
Q3

23-
Q4

24-
Q1

24-
Q2

24-
Q3

24-
Q4

25-
Q1

25-
Q2

25-
Q3

25-
Q4

26-
Q1

26-
Q2

26-
Q3

26-
Q4

Inhyrning 100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

utan inv beslut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 72 72

med inv beslut 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 96 176 176 176

Inv-nom. 2024 0 0 0 46 46 46 46 46 142 142 142 142 142 142 142 142
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Äldre- vård och omsorg: Antal levererade platser 2023-2026 jmf prognos 

dec 2022 = investeringsnomineringarna 2024 (ackumulerat) samt 
levererade inhyrda platser



Leveransplan Q4 2023 - 2024 

 

 

Projektnamn Projekttyp 
Nuvarande 
projektfas 

BP2 
inriktningsbeslut /  
BP3 
investeringsbeslut 

TG3 Start 
produktion 

TG 4 
överlämning 
godkänd 
slutbesiktning 

Norra 
dragspelsgatan 33 
verksamhetsanpass
ningar 
dagverksamhet 

A2 Förstudie 
(om och 
tillbyggnad) 

Genomföra  
förstudie 2023-11-02     

Nya Varvet VOB 
solavskärmning - 
genomförande 

Inhyrning - 
Ombyggnation Uppstart 2023-11-03 2024-02-15   

Lundby arkivlokal 
för ÄVO 

Inhyrning - 
Förstudie 

Genomföra  
förstudie 2023-11-07     

Toftaåsens ÄBO 
Ombyggnad 

A2 (om- och 
tillbyggnad) Förstudie 2023-11-14 2024-08-01   

Samlokalisering av 
dagverksamhet 
Nordost 

Inhyrning - 
Förstudie 

Genomföra  
förstudie 2023-12-03     

Nya Varvet VOB 
solavskärmning - 
genomförande 

Inhyrning - 
Ombyggnation Uppstart 2023-12-15 2024-02-15 2024-06-30 

Lokal hälso och 
sjukvård centrum - 
inhyrning Äldre vård 
och omsorg 

Inhyrning - 
Förstudie 

Inkommet  
uppdrag 2024-01-02     

Kaverös äng ÄBO 
utbyggnad 
anpassning 

A2 (om- och 
tillbyggnad) Förstudie 2024-03-01 2024-07-09   

Annedals Vård- och 
omsorgsboende 
verksamhetsanpass
ningar 

A2 Förstudie 
(om och 
tillbyggnad) 

Planera  
förstudie 2024-08-31     

Mötesplats 
Tynnered - 
inhyrning,  äldre 
samt vård- och 
omsorg 

Inhyrning - 
Förstudie 

Genomföra  
förstudie 2024-12-12     



ÄVO Mötesplats 
Seniorer Frölunda 

Inhyrning - 
Förstudie 

Genomföra  
förstudie 2024-12-16     

Bjöla VOB 
solavskärmning - 
genomförande 

Inhyrning - 
Ombyggnation Uppstart ok 2023-12-30 2024-06-30 

Torslanda ny 
hemtjänstlokal 

Inhyrning - Ny 
inhyrning 

Projektgenom
förande: 
Etablering ok 2023-10-07 2024-01-31 

Ekparkens Vård- och 
omsorgsboende 
ombyggnad av 
personalrum 

A2 (om- och 
tillbyggnad) 

Projektplaneri
ng ok 2023-10-16 2024-04-21 

Skra Bro nybyggnad 
VOB A1 (nybyggnad) 

Program och 
projektering ok 2024-03-28   

Moräns vård och 
omsorgsboende 
anpassningar - 
Genomförande 

A2 (om- och 
tillbyggnad) 

Projektgenom
förande: 
Etablering ok 2024-06-30   

 

Social verksamhet 

Projekt som drivs för socialförvaltningarna består bland annat av lokaler för samverkan, 

daglig verksamhet och kontorslokaler. 

 

Det drivs endast ett fåtal ny- och ombyggnadsprojekt inom delportföljen social verksamhet. 

Nybyggnationsprojektet är en fritidsgård tillhörande Vättnedalsskolan. Projektet inväntar 

beslut angående skolan, innan projektering av fritidsgården kan startas upp. 

23 maj 23 aug 23 sep 23 okt

Nybyggnation 1 1 1 1

Om & tillbyggnad 2 3 3 3

Inhyrning 10 13 12 12

Skador & underhåll (pågående) 38 35 33 30

Kunduppdrag (pågående) 29 30 32 30
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Social verksamhet: olika typer av projekt



Inhyrning av olika typer av lokaler samt kontor och förrådsutrymme drivs av förvaltningen. 

Projekten ligger på en relativt jämn nivå över tid. 

De flesta projekt som drivs för socialförvaltningarna är planerat underhåll av befintligt 

fastighetsbestånd eller åtgärdande av skador och även en förhållandevis stor andel 

kunduppdrag, som är mindre åtgärder beställda från hyresgästförvaltningen. 

 

Leveransplan Q4 2023 – 2024 

Projektna

mn Projekttyp 

Nuvarande 

projektfas 

BP2 

inriktningsbeslut /  

BP3 

investeringsbeslut 

TG3 Start 

produktion 

TG 4 

överlämning 

godkänd 

slutbesiktning 

Arkiv för 

socialförv

altning 

sydväst 

Inhyrning - Ny 

inhyrning Förstudie 2023-11-24 2024-03-27   

Lokal i 

Hjällbo 

för ung 

Angered 

Inhyrning - Ny 

inhyrning Förstudie 2023-11-30 2024-08-30   

Centrum 

samverka

nslokal 

Inhyrning - Ny 

inhyrning Förstudie 2023-11-11 2024-04-27   

Anpassnin

g av bef. 

lokaler 

särsk. 

boende 

Bergsjöhö

jd - 

evakuerin

g 

Inhyrning - 

Förstudie 

Genomföra  

förstudie 2023-12-01     

Centrum 

samlokalis

ering 

socialförv

altning 

Inhyrning - 

Förstudie 

Genomföra  

förstudie 2023-12-01     



Gårdaväg

en 2, 

utökning 

av 

konferens

rum 

Socialförv

altning 

Centrum 

Inhyrning - 

Förstudie 

Inkommet  

uppdrag 2023-12-17     

Lergöksga

tan 4 - 

Ljudisoleri

ng av ca 

14 st 

besöksru

m, 

socialkont

or 

A2 (om- och 

tillbyggnad) Uppstart 2023-12-17 2024-01-18 2024-05-30 

Kontorsan

passning 

Skånegata

n 9A 

Inhyrning - 

Förstudie 

Genomföra  

förstudie 2023-12-30     

Anpassnin

g av 

befintliga 

lokaler 

särskilt 

boende 

Bergsjöhö

jd 

A2 Förstudie 

(om och 

tillbyggnad) 

Genomföra  

förstudie 2024-02-05     

Tellusgata

n 2 

anpassnin

gar 

arkivlokal 

A2 Förstudie 

(om och 

tillbyggnad) 

Genomföra  

förstudie 2024-02-15     

Fritidsgår

den 

Mellangår

den och 

mötesplat

sen 

Kastanjetr

äffen 

A1 

(nybyggnad) Förstudie ok 2024-04-23   



Gårdaväg

en 1, 

verksamh

etsanpass

ning - 

Genomför

ande 

Inhyrning - Ny 

inhyrning 

Projektgenom

förande: 

 Etablering ok 2023-11-20 2024-04-27 

Lokal till 

UngÖst - 

Genomför

ande 

Inhyrning - Ny 

inhyrning 

Projektgenom

förande:  

Realisering ok ok 2023-10-30 

Lokal till 

Resursen

heten 

nordost - 

Genomför

ande 

Inhyrning - Ny 

inhyrning 

Projektgenom

förande:  

Realisering ok ok 2023-11-29 

 

 

Strategiska och övriga fastigheter 

 

 

Sedan årsskiftet har stadsfastighetsförvaltningen övertagit tidigare fastighetskontorets 
lokalbestånd och dess pågående projekt där arbete pågår att säkerställa att projekten kan 

drivas vidare utan större påverkan i framdrift. 

Frölundabadet, upprustning av befintlig verksamhet samt ny extrabassäng och upprustning av 

Palmhuset är de två större projekt som drivs inom portföljen. 

 

23 maj 23 aug 23 sep 23 okt

Kunduppdrag (pågående) 6 7 7 7

Skador & underhåll (pågående) 82 89 96 96

Inhyrning 3 8 9 11

Om & tillbyggnad 3 3 5 5

Nybyggnation 2 2 2 2
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Strategiska och övriga fastigheter: olika typer av projekt



Leveransplan Q4 2023 – 2024 

Projektnamn Projekttyp 

Nuvarande 

projektfas 

BP2 

inriktningsbeslut /  

BP3 

investeringsbeslut 

TG3 Start 

produktion 

TG 4 

överlämning 

godkänd 

slutbesiktning 

Lokalanpassningar 

av Traktören, 

Köpmansgatan 20 - 

Genomförande 

A2 (om- och 

tillbyggnad) Uppstart 2023-11-15 2024-05-27   

Olof Palmes Plats 1, 

Familjerättsbyrån 

utökning av lokalyta. 

Inhyrning - 

Förstudie 

Genomföra  

förstudie 2024-01-23     

Intraservice 

kontorslokaler 

Inhyrning - 

Förstudie 

Inkommet  

uppdrag 2024-02-02     

Demokrati och 

medborgarservice, 

ändamålsenliga 

verksamhetslokaler 

Inhyrning - 

Förstudie 

Planera  

förstudie 2024-04-22     

Tackjärnsgatan 

inhyrning kontor 

och 

omklädningsrum 

Inhyrning - Ny 

inhyrning 

Projektgeno

mförande: 

 Etablering ok 2023-10-24 2023-11-09 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ekonomi  

Nedan följer en sammanställning och analys av projektportföljens ekonomi. Notera att 

projektportföljen stäcker sig över ett flertal år och den ekonomiska informationen inte ska 

förväxlas med den prognosrapport för 2023 som levererades i mars och augusti. 

 

 

Ny- och reinvestering 

 

Diagrammet illustrerar den ekonomiska information som bifogas i portföljbilagorna.   

 

Portföljen består av sammantaget 300 projekt varav 106 är nyinvesteringsprojekt och 194 är 

reinvesteringsprojekt. Det upparbetade utfallet på 539 mnkr är relativt lågt gentemot budget 

på 2 166 mnkr beroende på att merparten av projekten ligger i förstudiefas utan något 

påtagligt upparbetat utfall. Ett exempel på detta är Dalheimers Hus där det pågår både 

nyinvestering- samt reinvesteringsprojekt med en sammanslagen budget på 300 mnkr men 

endast ett upparbetat utfall på drygt 1 mnkr. För mer detaljerad information om respektive 

projekt, se projektbilaga 1:1 och 1:2.  



  

Sammantaget har 42 budgetavvikelser om totalt 106 mnkr godkänts i portföljen, varav endast 

en i nämnd och resten på delegation. Det utgör 14% av den totala andelen projekt i portföljen. 

Av avvikelserna som godkänts överstiger två av dem 10 mnkr.  

 

 

Inhyrning 

Under hösten har ekonomiavdelningen förändrat sin rutin för hur kostnaden för projektledares 

tid i inhyrningsprojekt hanteras. Tidigare har projekt med utfall överstigande 4 prisbasbelopp 

hanterats som investering i annans fastighet vilket inte är förenligt med de rekommendationer 

som Rådet för kommunal redovisning förespråkar. Det innebär att merparten av 

inhyrningsprojekten framledes kommer att redovisas i driften och faktureras beställande 

verksamhet. Undantag är ombyggnation i annans fastighet eller etablering av temporära 

lokaler där etableringsutgiften fortsättningsvis kommer vara hyrespåverkande och redovisas i 

investeringsportföljen. Avseende inhyrningsprojekten saknas budget samt prognos i bilaga 

1:3. Arbetet med uppdatering pågår. Samtliga projekt debiteras verksamheten vid årets slut.     

 

 

 

 

 

 

 

 

14% 



 

Investeringsrelaterade driftskostnader 

 

  

Total prognos för 2023 i investeringsrelaterade driftskostnader uppgår till 5,6 mnkr. 

Upparbetat till idag är drygt 3 mnkr. Då utrangering utgör den väsentliga delen i portföljen 

redovisas endast dessa kostnader. Investeringsrelaterade driftskostnader faktureras beställande 

nämnd utifrån självkostnadshyresprincipen. 

 

 

 

Förvaltningens bedömning  

Måluppfyllelsen för portföljen som helhet avseende leverans anses god men för Boende med 

särskild service, levereras inte antal platser enligt plan. 

 

 

Martin Blixt   Lina Cavallin 

Direktör   Avdelningschef projekt och investering 
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