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Reviderat hyresbeslut och tillkommande
kostnader for inredningsuppdrag for
Dalheimers hus, Slottsskogsgatan 12

Forslag till beslut

1. Namnden for funktionsstod godkanner avvikelse pa hyreskonsekvens for
renovering och ombyggnation av Dalheimers hus pa 89 miljoner kronor mot
ny arshyra om 34,2 miljoner kronor.

2. N&mnden for funktionsstdd godkénner ett kunduppdrag till
stadsfastighetsndmnden for inredningsuppdraget géallande moblering av
Dalheimers Hus om uppskattningsvis 14,2-18,8 miljoner kronor.

3. Namnden for funktionsstod dversander tjansteutlatandet som eget yttrande till
stadsfastighetsndmnden.

4. Namnden for funktionsstod forklarar paragrafen omedelbart justerad.

Sammanfattning

Néamnden for funktionsstod fattade den 16 november 2022 beslut om ombyggnation och
renovering av Dalheimers hus, Slottsskogsgatan 12 (§ 236, Dnr N161-0443/21, se bilaga
1). Beslutet innebar aven ett godkannande av en prelimindr arshyra om cirka 20,3
miljoner kronor och preliminéra investeringsrelaterade driftskostnader av
engangskaraktar om 68,2 miljoner kronor.

Efter beslutet har stadsfastighetsforvaltningen under projekteringsarbetet genomfort en
fordjupad forstudie. Beddmningen i den fordjupade forstudien ar att omfattningen av
projektet behdver utdkas med mer betongrenovering, markarbeten, sprinkler samt
reservkraft. Aven indexreglering samt 6kade rantekostnader bidrar till en ny berdknad
total projektkostnad om 396 miljoner kronor och ny preliminar arshyra om 34,2 miljoner
kronor, se vidare bilaga 4 Ekonomiska konsekvenser for ombyggnationen av Dalheimers
hus projekt 18234 samt 21003, daterad 2024-06-03.

Eftersom investeringsbeslutet for Dalheimers hus, Slottsskogsgatan 12 dverstiger 5 200
prisbasbelopp (cirka 298 miljoner kronor, 2024 ars niva) kravs ett beslut om
genomforande i kommunfullmaktige. Innan stadsfastighetsndmnden bereder
genomfdrandebeslut till kommunfullméktige behéver ndmnden for funktionsstdd ta
stallning till avvikelse pa hyreskonsekvens for ombyggnation och renovering mot ny
arshyra till stadsfastighetsnamnden.

N&mnden for funktionsstdd har dven att ta stallning till att godkanna ett kunduppdrag till
stadsfastighetsforvaltningen for att paborja genomforandet av inredningsuppdraget
géllande moblering av Dalheimers Hus om uppskattningsvis 14,2—18,8 miljoner kronor.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Den nya totala kalkylerade projektkostnaden enligt stadsfastighetsférvaltningens
fordjupade forstudie ar 396 miljoner kronor, vilket innebér en kostnadsokning om 29 % i
forhallande till den projektkostnaden som tidigare godkéand preliminar arshyra om cirka
20,3 miljoner kronor baseras pa.

Den totala kalkylerade projektkostnaden bestar av de bada kategorierna investering
(286,5 miljoner kronor) och reinvestering (109,5 miljoner kronor), kostnadsokningen
ligger under investering (+ 134,5 miljoner kronor), daremot kalkyleras nu mindre
reinvestering (- 45,5 miljoner kronor) an tidigare. Da atgarderna sker mot ett befintligt
objekt blir aven de sammanlagda avskrivningstiderna paverkade vilket innebar att
investering och reinvestering far en kortare avskrivningstid vilket hojer hyran men kortar
tiden som atgarderna ska betalas pa jamfort med fallet av en nyinvestering.

Kunduppdrag till stadsfastighetsférvaltningen avseende inredningsuppdraget och
tillkommande kostnader for inventarier kommer paverka driftsbudgeten for verksamheten
och beddms vara en engangskostnad om 14,2-18,8 miljoner kronor. Inkopet av
verksamhetens inventarier finansieras av férvaltningen genom Goéteborgs Stad leasing
AB. Att genom kunduppdraget kunna pabdrja genomforandet av inredningsuppdraget
redan under pagaende projektering beddms som gynnsamt bade utifran ett samordning-
och ekonomiskt perspektiv.

Bedomning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende miljo, vilka beskrivs narmare i
Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 som visar riktningen och ar den
gemensamma plattformen for stadens langsiktiga strategiska miljoarbete.

Vidare innebar detta att forvaltningen for funktionsstod efterstravar ett hallbart byggande
med helhetssyn tillsammans med stadsfastighetsforvaltningen. Detta gors bland annat
genom att behalla befintliga rum sa langt det gar, utifran gallande byggregler, samt att
anvanda atervunnet material och maobler i s stor utstrackning som majligt.

For projektet Dalheimers hus innebéar det att ombyggnationen kommer utga ifran att
anvanda beprovade losningar och material med Iag klimatpaverkan for att uppna
miljomassiga krav. Eftersom huset maste hanteras via ett stomrent forfarande innefattar
maluppfyllelsen ocksa en korrekt hantering av det material som behover kasseras.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedséttning utgor
ett stod for stadens verksamheter i att omhénderta réttigheterna for personer med
funktionsnedsattning. Programmet tar upp att personer med funktionsnedséttning har ratt
att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhalle med lika valmdjligheter som andra.

Vid beslut om att ga vidare med renovering och ombyggnation kan Dalheimers hus forbli
och utvecklas som friskvardsinstitution tillganglig for alla likval som en social och
inkluderande métesplats. Det foreningshus som det var nar det byggdes kan aterskapas
med fler féreningar som bereds mgjlighet att hyra kontor och méteslokaler vilket
forvantas leda till att verksamheten aterigen fylls av aktiviteter for foreningsmedlemmar
saval som for den breda skara gaster som idag besoker verksamheten. Universell
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utformning kommer att efterstravas utifran de forutséattningar och mojligheter som
lokalerna ger.

Dalheimers hus &r en social motesplats for alla, bade for personer med och fér personer

utan funktionsnedsattning. Huset ska vara tillgangligt for alla med de fem svarigheterna
syn, rorelse, horsel, att inte tala amnen, svarigheter att bearbeta, tolka och/eller formedla
information. Néra 1 000 personer kan passera genom foajén under en vanlig dag.

Manga medborgare ser Dalheimers hus som ett tillgangligt kulturhus med ett tillatande
klimat dar alla & valkomna. Konferenslokalerna pa Dalheimers hus har tillgangliga
lokaler och service som sarskilt efterfragas av funktionshinderféreningar, men hyrs dven
av stadens verksamheter och andra aktorer.

Samverkan

Information I&mnas i forvaltningsdvergripande samverkansgrupp (FSG) den 19 juni 2024.

Bilagor

1. Protokollsutdrag fran namnden for funktionsstéd (8§ 236, Dnr N161-
0443/21)

2. Protokollsutdrag fran lokalnamnden (2022 (§ 164 Dnr, N230-0130/22, §
165 N230-0135/22, LF-dnr 0925/21))

3. Goteborgs Stads riktlinjer for beslutsnivaer vid investering och inhyrning
av kommunala verksamhetslokaler

4, Ekonomiska konsekvenser for ombyggnationen av Dalheimers hus projekt

18234 samt 21003, daterad 2024-06-03
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Arendet

Sedan namnden for funktionsstdd den 16 november 2022 beslutade om ombyggnation
och renovering av Dalheimers hus, Slottsskogsgatan 12 och en preliminar arshyra har
kostnadsutvecklingen i projektet paverkat investering samt reinvestering och darmed aven
arshyran.

Infor att projektet lyfts for genomférandebeslut i stadsfastighetsndmnden och
kommunfullmaktige sa behéver namnden for funktionsstdd ta stallning till avvikelse
avseende 6kad kostnad for ombyggnation och renovering samt ett kunduppdrag till
stadsfastighetsnamnden avseende inredningsuppdrag gallande moblering.

Beskrivning av arendet

Arendet initierades av namnden for funktionsstdd i juni 2021 som dé& gav davarande
lokalférvaltningen via stadsledningskontoret i uppdrag att ta fram en forstudie med
kostnadsuppgifter for renovering, anpassning och ombyggnad av Dalheimers hus pa
Slottsskogsgatan 12. Stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys, inkom
darefter med ett yttrande baserat pa lokalférvaltningens forstudies underlag.

Enligt yttrande fran Stadsledningskontoret daterat den 20 september 2022 uppskattades
den preliminara arshyran till cirka 20,3 miljoner kronor. Yttrandet lag sedan till grund for
namndens beslut om ombyggnation och renovering av Dalheimers hus (§ 236, Dnr N161-
0443/21, se tjansteutlatandets bilaga 1).

Vid ndmndbeslutet den 16 november 2022 baserade namnden for funktionsstod sitt beslut
pa uppgifter om en preliminar arshyra utifran de tidigare riktlinjerna. Davarande
lokalndmnden fattade darefter beslut den 15 december 2022 (§ 164 Dnr, N230-0130/22, §
165 N230-0135/22, LF-dnr 0925/21), bilaga 2 avseende investeringar om 152 miljoner
kronor samt reinvesteringar om 155 miljoner kronor. Dessa investeringar och
reinvesteringar uppskattades da generera en preliminar arshyra for forvaltningen for
funktionsstéd om cirka 20,3 miljoner kronor och preliminara investeringsrelaterade
driftskostnader av engangskaraktar om 68,2 miljoner kronor.

Orsaker till 6kade kostnader i projektet

Efter ndmndbeslutet den 16 november 2022 har stadsfastighetsforvaltningen under
projekteringsarbetet genomfort en fordjupad forstudie. Bedémningen i den fordjupade
forstudien ar att omfattningen av projektet behdver utdkas med mer betongrenovering,
markarbeten, sprinkler samt reservkraft. Aven indexreglering samt tkade rantekostnader
bidrar till en ny beréknad total projektkostnad om 396 miljoner kronor, se vidare tabell 1,
Orsaker till 6kade kostnader i projektet nedan.

Ombyggnadskostnader av befintliga byggnader ar generellt kostnadsdrivande. Aldre
byggnader kan ha tekniska begransningar som behover atgardas for att méta moderna
standarder for tillganglighet, brandskydd, ventilation och energieffektivitet. Vilket
resulterar i omfattande renoveringar och komplexa arbetsprocesser.
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Tabell 1. Orsaker till 6kade kostnader i projektet

Andringar i atgarder

I tidigare beslut ingick endast
betongrenovering av
garageparkeringen. Nu ingar all
betongrenovering som
betongutredning och ytterligare
prover har visat krévs.

Takterrass och angdéring ingick inte
i tidigare beslut.

Hela byggnaden sprinklas. Tidigare
ingick endast erséttning av befintlig
sprinkler.

Reservkraft saknades i tidigare
beslut.

+12 000 000 kr

Procentpaslag

(paverkas bade av
hogre procentpaslag
och hogre kostnad
for atgarderna ovan)

Tidigare rutin for att berakna
entreprenadomkostnader gav en for
lag summa for projektets
entreprenadomkostnader.

Tidigare beslut hade nagot lag
procentsats pa entreprendrsarvode.
Oforutsedda kostnader under
entreprenaden har hojts, eftersom
entreprenadkostnaden hojts. Dock
samma procentsats.

+92 000 000 kr

Byggherrekostnader

Byggherrekostnader rdknades
som procentsats (nyckeltal) i
tidigare forstudien. Nu mer
noggrant genomganget.

-15 000 000 kr

Summa

+89 000 000 kr
Varav 13 600 000 kr pa
grund av indexhdjning

Hyresférandringar

Ovan redovisade kostnadsokningar samt den hojda internrantan resulterar i den
uppdaterade prelimindra arshyran om 34,2 miljoner kronor, se vidare tabell 2
Hyresberakning nedan samt bilaga 4 Ekonomiska konsekvenser for ombyggnationen av
Dalheimers hus projekt 18234 samt 21003, daterad 2024-06-03.
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Tabell 2. Hyresberakning

Ombyggnad 7 309 tkr 19 200 tkr + 11 891 tkr
Reinvestering 6 720 tkr 5 500 tkr -1 220 tkr
Befintlig hyra 6 216 tkr 9 500 tkr + 3 284 tkr
Totalt 20 245 tkr 34 200 tkr + 13 955 tkr
+69%

Da atgarderna sker mot ett befintligt objekt blir aven de sammanlagda
avskrivningstiderna paverkade vilket innebér att investering och reinvestering far en
kortare avskrivningstid vilket héjer hyran men Kkortar tiden som atgarderna ska betalas pa
jamfort med fallet av en nyinvestering.

Vidare hantering i enlighet med Goteborgs stads riktlinjer for beslutsnivaer
vid investering och inhyrning av kommunala verksamhetslokaler

Goteborgs stads riktlinjer for beslutsnivaer vid investering och inhyrning av kommunala
verksamhetslokaler, bilaga 3, tradde i kraft 2023-01-02 och anger hur och nar
lokalférsdrjningsarenden ska behandlas av kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Enligt dessa riktlinjer kréavs inriktningsbeslut och genomférandebeslut i
kommunfullméktige for lokalprojekt som dverstiger 5 200 prisbasbelopp (cirka 298
miljoner kronor, 2024 ars niva) efter genomford forstudie. | lokalarenden av principiell
beskaffenhet och storre vikt kravs alltid beslut i kommunfullméktige,
stadsfastighetsnamnden ska hér &ven vardera om ett &rende kan anses vara av principiell
beskaffenhet eller storre vikt oavsett investeringsniva.

Stadsfastighetsndmnden har inte tidigare fattat beslut om inriktning och investering i
fragan. Det innebar att beslutet att genomfdra investeringen i renovering, anpassning och
ombyggnad av Dalheimers hus nu behdver godkénnas av stadsfastighetsnamnden och
kommunfullméktige.

Innan stadsfastighetsnamnden vidare bereder genomférandebeslut behéver namnden for
funktionsstdd nu ta stéllning till avvikelse avseende hyreskonsekvens for renovering,
anpassning och ombyggnad mot ny totalhyra till stadsfastighetsndmnden.

Tillkommande kostnader avseende inredningsuppdrag géllande mdblering
av Dalheimers Hus

Aktuellt inredningsuppdrag avser framtagande av mébleringsplan utifran verksamhetens
behov, mébelkoncept med beaktande av befintliga inventarier och aterbruk.
Inredningsuppdraget innebar dven att presentera ett forfragningsunderlag (FFU) pa 16s
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inredning vilket ska utga fran ramavtalets sortiment samt inkép av mébler och
kontorsmobler for mdblering av publika ytor, konferens och evenemangsytor.

Dessa tillkommande kostnader for inventarier kommer paverka driftsbudgeten for
verksamheten och beddms vara en engangskostnad om 14,2—18,8 miljoner kronor.
Ink6pet av verksamhetens inventarier finansieras av forvaltningen genom Géteborgs Stad
leasing AB.

Forvaltningen foreslar nu att namnden godkanner ett separat kunduppdrag till
stadsfastighetsférvaltningen avseende inredningsuppdraget gallande méblering av
Dalheimers Hus enligt ovan. Att genom kunduppdraget kunna pabdrja genomférandet av
inredningsuppdraget redan under pagéaende projektering bedéms som gynnsamt bade
utifran ett samordning- och ekonomiskt perspektiv.

Forvaltningens bedémning

Dalheimers hus ar en for hela staden gemensam angeldgenhet och av betydande intresse
ur ett medborgar- och funktionshinderperspektiv. Vid ett genomférandebeslut kan
Dalheimers hus utvecklas som en viktig samlingsplats och knutpunkt for medborgare,
organisationer och verksamhet med ett brett och inkluderande utbud.

Dialog har inletts med andra forvaltningar for att framat ha ett bredare perspektiv pa
Dalheimers hus. Redan i dagslaget bescks Dalheimers hus av en bred malgrupp och
lokalerna har cirka 1000 bestk om dagen.

Utifran ovan bedémer forvaltningen att kostnadsokningarna ar motiverade och att den
uppdaterade preliminara arshyran om 34,2 miljoner kronor i sa fall behéver hanteras i
kommande budgetarbete. Besluten enligt forslaget i foreliggande tjansteutlatande
resulterar i ett Dalheimers hus som kan fortsatta bidra till att personer med
funktionsnedséttning ska kunna vara fullt delaktiga, pa lika villkor och uppleva trygghet
och en tillganglig inne- och utemiljo i enlighet med Goteborgs Stads program for full
delaktighet.

Camilla Blomgvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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