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Genomférandebeslut, ombyggnation och renovering
av Dalheimers hus

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Stadsfastighetsndmnden tillstyrker genomférandebeslut for projekt Dalheimers hus anpassning
med en total projektkostnad pa 464 mnkr, varav 396 mnkr utgor investeringsutgiften och 68
mnkr avser investeringsrelaterade driftskostnader, samt 6versander handlingarna till
kommunfullméktige for genomférandebeslut.

Sammanfattning

Dalheimers hus byggdes 1974 och ar en social motesplats i Goteborg, utformad for att vara hogst
tillganglig och inkluderande, med cirka 1 000 bestkare dagligen. Forvaltningen for funktionsstod ar
den storsta hyresgasten, och huset har en yta pa omkring 10 000 kvm. Hér finns en anpassad
friskvardsanlaggning med bassang, kontorsutrymmen for funktionshinderforeningar, samt lokaler for
kulturevenemang, konferenser och restauranger. Verksamheten erbjuder dven daglig aktivitet och
korttidsboende for personer med funktionsnedsattning, och arligen delas medel ut fran Dalheimers
donationsfond for att stodja aktiviteter som gar utdver kommunens ansvar, framst kulturaktiviteter.

Stadsfastighetsnamnden foreslas att tillstyrka genomforandebeslut och dversanda handlingarna for
vidare beslut i kommunfullméktige. Namnden for funktionsstod fattade den 28 augusti 2024, § 140,
beslut om den nya reviderade hyreskostnaden, se bilaga 3.

Arendet initierades av stadsledningskontoret nar de gav lokalférvaltningen i uppdrag att genomféra en
forstudie for anpassning av Dalheimers hus utifran verksamhetens behov, enligt uppdragsbestallning
fran den 1 juni 2021. Byggnaden har ocksa ett stort renoveringsbehov.

| forstudien rekommenderas ett alternativ dar byggnaden rivs till stomrent. Darefter aterskapas
funktionerna och lokalerna anpassas till verksamhetens behov. Att riva stomrent bedéms ge ett
snabbare genomférande samt samma tekniska status pa hela byggnaden.

Reinvesteringsatgarderna r en forutsattning for att kunna fortsatta anvanda byggnaden och forlanger
byggnadens livslangd med 25-30 ar utan behov av stérre ombyggnad. Stommens (konstruktionens)
livslangd forlangs med 50 ar.

Investerings- och reinvesteringsbeslut fattades i lokalnamnden den 15 december 2022. Pa grund av
omfattningsforandringar och storleken pa den nya totala projektkostnaden anser
stadsfastighetsforvaltningen att det krévs ett genomférandebeslut i kommunfullmaktige.
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Projektet planeras genomforas (byggas) under 2025-2028. VVerksamheten evakueras under byggtiden
till Hotell Kusten. Entreprenad for anpassning av Hotell Kusten pagar. For att minimera risken for
Okade evakueringskostnader &r det viktigt att projektet genomfors enligt foreslagen tidplan.

Betongkonstruktionen i Dalheimers hus ar i daligt skick och byggnaden kan inte fortsétta att vara i
bruk utan atgarder. Det innebar att om genomférandebeslut inte fattas behéver verksamheten anda
flytta darifran och det ar svart att hitta en ny permanent placering eftersom det ar en for staden unik
verksamhet.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Projektering av atgarderna pa Dalheimers hus pagar och nedan presenterade siffror baseras pa
programhandlingskalkyl. Planerade atgérder beskrivs under Projektets omfattning nedan.

Den totala projektkostnaden uppgar till 464 mnkr, varav 396 mnkr utgdr investeringsutgiften och 68
mnkr avser investeringsrelaterade driftskostnader. Investeringsutgiften motsvarar 35 750 kr/lkvm BTA
(bruttototalarea).

Ombyggnationen utgor den storsta delen av den totala investeringsutgiften och uppgar till 287 mnkr
kr. Reinvesteringen uppgar till 110 mnkr och avser underhall i befintlig byggnad. De
investeringsrelaterade driftkostnaderna bestar av nedskrivning av bokfort varde samt
engangskostnader for evakuering. Det sistnamnda inkluderar bade kostnader for anpassningar av hotell
Kusten och evakueringshyra for lokalerna. De investeringsrelaterade driftskostnaderna paverkar inte
verksamhetens hyra utan faktureras verksamheten varje ar som evakuering pagar.

Projekt Projektbudge | Driftkostnader Diarie-nummer
t (mnkr) (mnkr)*

Dalheimers hus anpassning (18234) 286,5 68,2 2023-01365

Dalheimers hus reinvestering i samband

med LS-investering (21003) 109,5 2023-01365

Totalt 396 68,2

Né&mnden for funktionsstod fattade den 16 november 2022 beslut om ny hyreskostnad for Dalheimers
hus. Beslutad arshyra uppgick da till 20 mnkr och inkluderar saval investering som reinvestering. Efter
detta beslut har en reviderad preliminar arshyra berdknats utifran nya forutséttningar; férandrad
omfattning, ny modell fér kalkylering, indexhdjning och héjd internrdnta. Den nya hyresberakningen
uppgar till 34 mnkr, vilket innebar en 6kning om 14 mnkr jamfort med beslutad preliminar hyra.
Hyran per kvadratmeter bruttototalarea blir ca 3090 kr/kvm BTA. Namnden for funktionsstod fattade
den 28 augusti 2024, § 140, beslut om den nya reviderade hyreskostnaden.

Beddmning ur ekologisk dimension

Byggsektorn star for en stor andel av Sveriges miljo- och klimatpaverkan och fastighetssektorn star for
en stor del av energianvéndningen. Genom att stadsfastighetsforvaltningen, i enlighet med stadens
antagna program och planer inom miljéomradet, staller relativt hoga miljo- och energikrav halls denna
paverkan nere sa gott det gar i genomforandet.

En del av stadsfastighetsforvaltningen plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt handlar om
aterbruk. I ombyggnaden av Dalheimers hus planeras for att inom byggnaden aterbruka material och
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inventarier som har teknisk livslangd kvar och som tillgodoser de behov som finns idag. Ett arbete
kring att matcha befintliga produkter med behov pagar och planeras vara klart i slutet av september.

En stor miljcbesparing i projektet ar att den befintliga stommen i byggnaden behalls och renoveras.
For att minska energianvandningen ses dven yttervaggarnas konstruktion over.

Projektet arbetar ocksa for att 6ka vaxtligheten i den begransade utemiljo som finns, framfor allt pa
terrassen. Vaxtlighet kan bidra till saval biologisk mangfald som till att dampa buller.

Beddmning ur social dimension

Dalheimers hus &r en social métesplats for alla, bade for personer med och for personer utan
funktionsnedséattning. Huset ska vara tillgangligt for alla med de fem svarigheterna; syn, rorelse,
horsel, att inte tala &mnen samt svarigheter att bearbeta, tolka och/eller férmedla information. Omkring
1 000 personer kan passera genom foajén under en vanlig dag och byggnaden anvands bade dag- och
kvallstid.

Om genomforandebeslut fattas kan Dalheimers hus forbli och utvecklas som friskvardsinstitution
tillganglig for alla och som en social och inkluderande métesplats. Det féreningshus som byggnaden
var nar den byggdes kan aterskapas med fler féreningar som bereds mojlighet att hyra kontor och
moteslokaler. Detta forvantas leda till att verksamheten aterigen fylls av aktiviteter for
foreningsmedlemmar savél som for den breda skara gaster som idag besoker verksamheten. Universell
utformning kommer att efterstravas utifran de forutsattningar och méjligheter som lokalerna ger.

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

Samverkan
Information har lamnats i forvaltningen for funktionsstdds forvaltningsévergripande samverkansgrupp
(FSG) den 19 juni 2024.

Bilagor
1. Bilaga 1 — Uppdrags- och projektplan Dalheimers hus
2. Bilaga 2 — Ekonomiska konsekvenser Dalheimers hus

3. Bilaga 3 — Protokollsutdrag n&mnden for funktionsstdd med yrkande M, D, L och KD samt
yrkande SD, 2024-08-28, § 140

4. Bilaga 4 — Tjansteutlatande, forvaltningen for funktionsstod, 2024-06-20
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Arendet

Stadsfastighetsnamnden foreslas att tillstyrka genomforandebeslut och 6versanda handlingarna for
vidare beslut i kommunfullméktige, i enlighet med Géteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid
investering och inhyrning av samt inriktning for att &ga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler.

Beskrivning av arendet

Enligt yttrande fran stadsledningskontoret den 20 september 2022 uppskattades den preliminéra
arshyran till cirka 20,2 miljoner kronor, vilket inkluderar saval investering som reinvestering.
Yttrandet lag sedan till grund for namnden for funktionsstods beslut den 16 november 2022.

Efter detta beslut har en reviderad preliminar arshyra beraknats utifran nya forutsattningar; forandrad
omfattning, ny modell for kalkylering, indexhdjning och hgjd internrénta. Den nya hyresberakningen
uppgar till 34 mnkr, vilket innebar en kning om 14 tkr jamfort med beslutad preliminar hyra.
Néamnden for funktionsstod fattade den 28 augusti 2024, § 140, beslut om den nya reviderade
hyreskostnaden.

Projektering pagar och projektet star snart infér genomforande.
Bakgrund

Dalheimers hus byggdes 1974 och &r en social motesplats i Goteborg, utformad for att vara hogst
tillganglig och inkluderande, med cirka 1 000 besokare dagligen. Forvaltningen for funktionsstod ar
den storsta hyresgasten, och huset har en yta pa omkring 10 000 kvm. Hér finns en anpassad
friskvardsanlaggning med bassang, kontorsutrymmen for funktionshinderféreningar, samt lokaler for
kulturevenemang, konferenser och restauranger. Verksamheten erbjuder aven daglig aktivitet och
korttidsboende for personer med funktionsnedsattning, och arligen delas medel ut fran Dalheimers
donationsfond for att stodja aktiviteter som gar utdver kommunens ansvar, framst kulturaktiviteter.

Arendet initierades av stadsledningskontoret nar de gav lokalforvaltningen i uppdrag att genomféra en
forstudie for anpassning av Dalheimers hus utifran verksamhetens behov, enligt uppdragsbestallning
fran den 1 juni 2021.

| samband med ombyggnad planeras aven renovering genomféras. Byggnaden Dalheimers hus har
idag stora renoveringsbehov. Akuta atgarder inkluderar bland annat betongrenovering (vilket aven
innebar att storkoket behover rivas och ateruppbyggas), takterrassen, brandtatningar,
sprinkleranlaggning och brandsékerhet. Dessa atgarder, framfor allt betongrenoveringen, & mycket
storande for verksamheten och kréver darmed evakuering.

Verksamheten ar kanslig mot flyttar och storningar i sin milj6. For att minimera bade
evakueringskostnader och verksamhetspaverkan planeras aven de mindre akuta renoveringsatgarderna
goras nu. Utan ett samordnat storre projekt skulle fler mindre renoveringsprojekt, fordelat pa 10-20 ar,
behdva genomforas dar verksamheten behover evakueras helt eller delvis flera ganger.

Projektets omfattning

| férstudien rekommenderas ett alternativ dar byggnaden rivs till stomrent. Darefter aterskapas
funktionerna och lokalerna anpassas efter verksamhetens behov. Att riva stomrent bedéms ge ett
snabbare genomforande och samma tekniska status pa hela byggnaden. Att riva stomrent skapar ocksa
mojlighet for att battre tillgodose verksamhetens nuvarande behov och samtidigt arbeta for att skapa
flexibilitet for att kunna mota aven framtida behov. | verksamhetens nuvarande behov ingar bland
annat:
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o  Fler kontor for foreningar

e Bittre anpassningar till de fem svarigheterna; syn, rorelse, horsel, att inte tdla amnen och
svarigheter att bearbeta, tolka och/eller formedla information

o Effektivare ytanvandning sasom att ett garageplan kan anvandas till annan verksamhet och en
genomtéankt anvéndning av mérka ytor

o Ratt fordelning av ytor mellan olika verksamheter

e Hygienutrymmen som uppfyller verksamhetens behov

Reinvesteringsatgarderna ar en forutsattning for att kunna fortsatta anvanda byggnaden och forlanger
byggnadens livslangd med 25-30 ar utan behov av storre ombyggnad. Stommens (konstruktionens)
livslangd forlangs med 50 ar. Befintlig betongstomme har omfattande skador som maste atgardas.

Alla installationer rivs och nyinstalleras utifran dagens behov och ny planlésning, med aterbruk av de
komponenter som klarar dagens krav och har livslangd kvar. Sprinkler installeras i hela byggnaden,
istallet for endast vissa delar. Solceller pa tak monteras i enlighet med stadens mal.

Tak laggs om. Fasad och fonster ses 6ver. Utredning pagar kring potentiellt aterbruk av befintliga
fasadskivor.

Angoringsytan arbetas om sa att floden forbattras utifran verksamhetens behov.

Takterrassen far ny finplanering. Aven fléden genom huset till och fran terrassen dndras sé att
terrassen blir mer anvandbar for fler verksamheter i huset.

Verksamheten behdver evakueras under genomférandet. Entreprenad for anpassning av hotell Kusten
startar i augusti och planeras vara avslutad vid arsskiftet 2024/2025. De investeringsrelaterade
driftkostnaderna beslutades av ndmnden for funktionsstod den 16 november 2022 och
stadsfastighetsndmnden den 15 december 2022.

Projektets kostnader

Programhandlingskalkylen indikerar en sammanlagd kostnad (investering pa uppdrag av forvaltningen
for funktionsstod och reinvestering pa uppdrag av stadsfastighetsforvaltningen) for hela projektet pa
396 miljoner kronor. Projektet har paverkats av indexforandringar december 2022— april 2024 som
uppgar till 6,2 %, vilket motsvarar 13,6 miljoner kr.

\ Belopp (miljoner kronor)
Investeringsutgift
Nyinvestering (ombyggnad) 286,5
Reinvestering 109,5
Investeringsrelaterade driftkostnader
Utrangering 33,2
Evakueringshyra (3ar) 28,7
Verksamhetsanpassning av evakueringslokal 6,3
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Kostnader per LOA och BTA

Kostnad per LOA Kostnad per BTA
Nyinvestering 286 500 000 kr 29 000 25 860
(ombyggnad)
Reinvestering 109 500 000 kr 11090 9890
Total investeringsutgift 396 000 000 kr 40 090 35750

Projektets tidplan

Genomforandet planeras delas upp i tva delar; en for rivning och betongrenovering, och en for
stomkomplettering. Upphandling av rivningsentreprenaden pabdérjas under hosten 2024 med
kontraktsskrivning sa snart genomforandebeslut tagits. Upphandling av stomkompletteringen planeras
annonseras under varen 2025.

Planerat fardigstallande for hela projektet &r sommaren 2028.
Projektets kvalité

Uppdraget kvalitetsgranskas och foljer gallande processer. Uppdraget utgar fran verksamhetens
behovsbeskrivning och stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar. Da det ar en unik
verksamhet i byggnaden sker ndra samarbeta med stadsfastighetsforvaltningens tekniskt sakkunniga
for att anpassa de tekniska kraven efter byggnaden och verksamhetens behov. Projektledarens
egenkontroller ska vara val genomarbetade och vidimerade. Interna och externa resurser som nyttjas
for uppdraget kvalitetsgranskas av projektledaren.

Projektets storsta risker

Bygglov och detaljplan

For att undvika fordrojning pa grund av bygglov har projektet dialog med stadsbyggnadsférvaltningen
kring fragor som berdr byggratt, befintliga avvikelser fran detaljplan, takhojder, dagsljus, antal
parkeringsplatser samt hur starka bevarandekraven ar fér byggnaden.

Overprovning i upphandling av entreprenader

Genom att dela upp genomfdérandet i tva entreprenader kan projektet minimera risken att en
overprovan paverkar den 6vergripande tidplanen. Under tiden som den mindre rivningsentreprenaden
pagar kan entreprenaden for stomkompletteringen handlas upp med god marginal. Entreprenaden for
stomkomplettering blir ocksa enklare att tydligt beskriva, vilket dven det minskar risken for
Overprévan.

Betongrenoveringen
Den beréknade omfattningen av betongrenoveringen &r baserad pa stickprover. Nar betongen
blottlagges under genomfdrandet kan det visa sig att det behévs mer betongrenovering én beraknat.

Berg eller fororeningar under befintlig byggnad
Om berg eller féroreningar hittas under bottenplattan pa plan 2 dar spa planeras kan det paverka bade
tid och ekonomi.

Askskydd
Det pagar en utredning kring huruvida det krévs &skskyddssystem p& byggnaden. Askskydd ar i
dagslaget inte inkluderat i kalkyl.
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Forvaltningens beddmning

Dalheimers hus ar en, for hela staden, gemensam angelédgenhet 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. Utifran detta bedoms hyreskostnaden vara motiverad.

Stadsfastighetsforvaltningens samlade bedomning &r att investering- och reinvesteringsatgarderna ar
nodvandiga for att uppratthalla byggnaden i bruk samt att nivan pa den samlade investeringen bedoms
vara rimlig i forhallande till projektets omfattning och geografiska forutsattningar.
Stadsfastighetsforvaltningen foreslar att genomforandebeslut tillstyrks.

Lina Cavallin Martin Blixt
Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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@ Goteborgs
Stadsfastighetsforvaltningen Stad

Uppdrags- och projektplan

PROJEKTNAMN: Dalheimers hus anpassning
Projektnummer: 18234

Projektledare: Annie Gjers

Enhet: Boende och strategiska lokaler enhet 3

Skede:

[1 Uppdragsplan for férstudie

[1 Uppdragsplan for fortsatt utredning
Projektplan for genomforande

Reviderad infor genomforandebeslut i kommunfullmaktige

2024-07-25

goteborg.se
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1.1

1.2

1.3

1.4

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

Fastigheten Dalheimers Hus som togs i drift 1974 &r nu i behov av renovering,
ombyggnation och anpassning for att tillgodose verksamheternas behov.

Forvaltningen for funktionsstdd gav Lokalforvaltningen via
Stadsledningskontoret, Planering och analys i uppdrag att ta fram en forstudie
med kostnadsuppgifter pa renovering, anpassning och ombyggnad av
Dalheimers hus pa Slottsskogsgatan 12.

Forvaltningen har lamnat in ett separat delegationsbeslut gallande utflytt av
korttiden (med arendenummer: N161-0589/2 I) som idag har tre vaningsplan i
huset.

Foreningarna som finns i narliggande lokal pa Slottsskogsgatan 18, kommer
efter genomférd renovering flytta in till Dalheimers hus.

MAL

BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

Forvaltningen for funktionsstdd representeras av:
« Karin Johansson, planeringsledare Planering Samordning Fastighet

Representanterna forvantas tillhandahalla behovsbeskrivning for malgruppen,
delta i framtagande av forfragningsunderlag samt avstamningar under
produktionens gang.

KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH

PROJEKT

Reinvesteringsprojekt utférs i samband med detta projekt.

Verksamheten ska evakueras till hotell Kusten. Ett separat projekt finns for
anpassning av lokalerna samt hantering av evakueringshyra.

Uppdrags- och projektplan
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2 UPPDRAGETS/PROJEKTETS
OMFATTNING

2.1 LEVERANSOBJEKT

Ombyggnad och renovering i enlighet med fordjupad forstudie.

2.2 KRAV PA LEVERANSOBJEKT

Se 6ver om det finns majlighet for aterbruk inom projektet enligt
stadsfastighetsforvaltningens rutiner.

2.3 Avgransningar

Uppdrags- och projektplan
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3 INTRESSENTER

En kommunikationsplan kommer att tas fram efter genomforandebeslut. Da
identifieras fler intressenter.

Intressenter under genomférandet:

» Forvaltningen for funktionsstod
o Planeringsledare
o Verksamhetsutvecklare

» Stadsfastighetsforvaltningen
o Forvaltare
o Sakkunniga

» Externa hyresgaster

» Besokare till byggnaden

*  Allméanheten/media

» Kringboende

» Leverantorer/entreprendrer

Uppdrags- och projektplan 5(13)
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4 KVALITETSPLAN

4.1 KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt félja gallande processer. Uppdraget ska
utga fran stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar samt
planeringsunderlag fran forvaltningen for funktionsstdd. Projektledarens
egenkontroller ska vara val genomarbetade och vidimerade. Interna och externa
resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av projektledaren.
Uppdragets output kvalitetsgranskas av projektansvarig samt ytterligare en
kollega.

4.2 HANTERING AV ANDRADE KRAV

Enligt rutiner.

Uppdrags- och projektplan
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5 UPPHANDLING

Projektering:

e Generalkonsult for projekterande discipliner
e Extern projektledning och projekteringsledning pa FKU

Entreprenad:

e Rivningsentreprenad
e Utfdrandeentreprenad for stomkomplettering, generalentreprenad.
e Solcellsentreprenad, sidoentreprenad, ramavtal.
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6 TIDPLANER

6.1 TIDPLAN

Fardigstallande sommaren 2028.

Denna fardigstallandetid forutsatter genomforandebeslut i kommunfullmaktige
senast januari 2025 samt fortsatt projektering under pagaende namndhantering.

6.2 MILSTOLPEPLAN

Produktionsstart februari-mars 2025
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7/ EKONOMI

7.1 BUDGET
Efter genomfdérandebeslut i kommunfullméktige fattats:
Investeringsbudget 286 500 000 kr
Reinvesteringsbudget 109 500 000 kr
7.2 HYRA
Ny preliminar arshyra som ska beslutas i namnden for funktionsstod i augusti ar
34 200 tkr.

7.3 AVVIKELSER

Uppdrags- och projektplan
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8.1

8.2

ORGANISATION

RESURSER

Stadsfastighetsforvaltningen:

» Projektledare: Annie Gjers
» Forvaltare: David Carlsson
»  Tekniskt sakkunniga

» Kalkylatorer

Forvaltningen for funktionsstod:

» Planeringsledare: Karin Johansson
+  Verksamhetsutvecklare: Monica Ohrn

Externa:

» Projekt- och projekteringsledare
»  Arkitekt och tekniska konsulter

UPPDRAGETS/PROJEKTETS
ORGANISATION
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9 RISKHANTERING
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10 KOMMUNIKATIONSPLAN

Behovs en kommunikationsplan for Ja, se bilaga Kommunikationsplan
kommande skede? [ Nej
Uppdrags- och projektplan 12 (13)
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Representanter fran berérda parter

Bestallande Namnd Karin Johansson,
Forvaltningen for funktionsstod

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen David Carlsson

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Annie Gjers

Stadsfastighetsférvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post:

@ Goteborgs
goteborg.se Stad




Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsforvaltningen

Datum 2024-06-03

Ekonomiska konsekvenser for ombyggnationen
av Dalheimers hus projekt 18234 samt 21003

Bakgrund
From 2020 6vergick ansvaret for dagens hyressittning fran
kommunstyrelsen till lokalndmnden.

I september 2021 beslutade Kommunstyrelsen att stilla sig bakom
lokalf6rvaltningens forslag om ny hyresséttande princip, sjalvkostnadshyra.

Mot bakgrund av ovanstdende blir den lokalhyra som ldmnas 1 detta
yttrande/forstudie prelimindr. Berdkningsmetoden avser prelimindr
hyresberdkning avseende nybyggnation och ombyggnation for egendgda
lokaler inom lokalforvaltningens verksamhetsomréde.

Sammanfattning av ekonomiska konsekvenser Dalheimers hus
1. Preliminér arshyra: 34 200tkr

2. Preliminédra investeringsrelaterade driftkostnader: 65 600tkr
3. Upparbetade kostnader: 7 060tkr

1. Arshyra for lokalerna
Den prelimindra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats
utifrén:

- Kapitalkostnaderna (avskrivningar och riantekostnader) berédknade
utifrdn den beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

- Driftskostnaderna berdknade utifran samma schablonniva per
kvadratmeter som anvénts inom den tidigare hyresmodellen. Detta
giller till nya driftsnyckeltal har tagits fram per hyresgést.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal
berdkningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan forédndras och
didrmed péverka den slutliga kostnaden:

- Driftskostnaden per kvadratmeter kan bli en annan efter att
utvecklingsarbetet kring ny hyressittning ar genomfort.
- Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n budget.



- Den slutliga ytan kan bli en annan 4n vad som ursprungligen planerats.
- Den exakta komponentfoérdelningen av tillgdngarna kan bli en annan én
vad som ursprungligen antagits vilket dd paverkar kapitalkostnaderna.

Prelimindr arshyra for lokalerna

Om den bestdllande nimnden viéljer att lamna lokalerna innan tillgdngarna
ar avskrivna erlaggs aterstdende restvirde till Lokalforvaltningen. Utifrdn
ovan beddms den prelimindra arshyran for det aktuella uppdraget uppga till

34 200tkr.
Total drshyra som SF debiterar verksamheten 34 200 tkr
Ombyggnad 19 200 tkr
Reinvestering 5500 tkr
Befintligt objekt 9 500 tkr

2. Investeringsrelaterade driftkostnader

Forutom arshyran tillkommer i projektet investeringsrelaterade
driftkostnader. Kostnaderna &r av engangs karaktir och kommer att
kostnadsforas och debiteras l6pande under projektet.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal osdkra
antagande avseende de investeringsrelaterade driftkostnaderna. Tidpunkten
for nér dessa kostnader infaller kan komma att fordndras under projektets
gang. Upparbetade kostnader stims av vid varje manadsbokslut med
bestdllande ndmnd.

Prelimindira investeringsrelaterade driftkostnader
Utifran ovan bedoms de preliminéra investeringsrelaterade driftkostnaderna
for det aktuella uppdraget uppga till 65 600 tkr. Se nedan specifikation.

Totala engangskostnader 65 600 tkr
Nedskrivning av bokfort vérde 30 600 tkr
Evakueringskostnader (anpassningar + hyra) 35 000 tkr
Rivningskostnader 0 tkr

3. Upparbetade kostnader
Stadsfastighetsforvaltningen redovisar idag féljande upparbetade kostnader
for projektet: 7 060tkr

Upparbetade kostnader 7 060 tkr
Ombyggnad projekt 18234 4 770 tkr
Reinvestering 21003 2 290 tkr

Lokalférvaltningen
Box 5163 lokalforvaltningen@lIf.goteborg.se Telefon 031-365 00 00
402 26 Goteborg www.goteborg.se/lokalforvaltningen Telefax 031-365 xx xx



Projektet dr pagaende och ska enbart redovisa en avvikelse. Om den
bestdllande nimnden avbryter eller forandrar forutséttningarna kommer de
att faktureras upparbetade kostnader 1 projekt 18234. Upparbetade kostnader
uppgar totalt till 4 766 850kr.

Observera att dven tillkommande poster som upparbetats mellan detta
dokuments uppréttande och beslut kommer att faktureras bestidllande
ndmnd.

Lokalférvaltningen
Box 5163 lokalforvaltningen@lIf.goteborg.se Telefon 031-365 00 00
402 26 Goteborg www.goteborg.se/lokalforvaltningen Telefax 031-365 xx xx



Namnden for funktionsstod ’ Goteborgs
2o4 Stad

Utdrag ur protokoll (nr 7A)
Sammantradesdatum: 2024-08-28

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

§ 140, Dnr N161-0670/24

Némnden fattade den 16 november 2022 § 236 beslut om ombyggnation och renovering
av Dalheimers hus, med preliminér arshyra och dvriga investeringsrelaterade drifts-
kostnader. Efter detta beslut har stadsfastighetsforvaltningen genomfort en fordjupad
forstudie och beddmt att omfattningen av projektet behover utokas.

Beslut

1. Némnden for funktionsstdd godkénner avvikelse pa hyreskonsekvens for
renovering och ombyggnation av Dalheimers hus pé 89 miljoner kronor mot ny
arshyra om 34,2 miljoner kronor.

2. Némnden for funktionsstdd godkénner ett kunduppdrag till
stadsfastighetsnimnden for inredningsuppdraget gédllande méblering av
Dalheimers Hus om uppskattningsvis 14,2—18,8 miljoner kronor.

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

4. Namnden for funktionsstdd forklarar paragrafen omedelbart justerad.

Tidigare behandling
Arendet bordlades pa nimndens sammantriide den 26 juni 2024 § 119.

Handlingar

Forvaltningen har den 20 juni 2024 upprittat ett tjansteutldtande med fyra tillhdrande
bilagor. Forvaltningen foreslar att nimnden godkénner avvikelse pa hyreskonsekvens for
renovering och ombyggnation av Dalheimers hus pa 89 miljoner kronor mot ny arshyra
om 34,2 miljoner kronor, godkanner ett kunduppdrag till stadsfastighetsndmnden for
inredningsuppdraget gillande mdblering av Dalheimers Hus om uppskattningsvis 14,2—
18,8 miljoner kronor, nimnden for funktionsstdd dversander tjénsteutldtandet som eget
yttrande till stadsfastighetsndimnden och forklarar paragrafen omedelbart justerad.

M, D, L och KD har inkommit med ett skriftligt yrkande daterat den 26 juni 2024,
protokollsbilaga 1. M, D, L och KD yrkar att nimnden aterremitterar drendet till nista
ndmnd och ger forvaltningen i uppdrag att till ndstkommande méte redovisa
mojligheterna for medfinansiering till bygget, exempelvis hos Vistra Gotalandsregionen.

SD har inkommit med ett skriftligt yrkande daterat den 26 augusti 2024, protokollsbilaga
2. SD yrkar att nimnden &terremitterar drendet till nésta ndmnd och ger forvaltningen i
uppdrag att till ndstkommande méte redovisa mojligheterna for medfinansiering till
bygget, exempelvis via Socialfondsprogrammet (ESF) 2021-2027.

Goteborgs Stad [Funktionsstod], protokollsutdrag 1(4)



Goteborgs
Stad

Namnden for funktionsstod

Utdrag ur protokoll (nr 7A)
Sammantradesdatum: 2024-08-28

Fortsattning § 140

Yrkanden

Ordférande Hékan Hallengren (S) yrkar att drendet ska avgoras i dag och att nimnden ska
bifalla forvaltningens forslag att godkénna avvikelse pa hyreskonsekvens for renovering
och ombyggnation av samt inredningsuppdrag for Dalheimers hus. Andre vice ordférande
Johanna Holmdahl (KD) yrkar avslag pa yrkande frdn ordférande Hékan Hallengren (S).

Andre vice ordférande Johanna Holmdahl (KD) yrkar bifall till skriftligt yrkande fran M,
D, L och KD att aterremittera drendet och att nimnden ska ge forvaltningen i uppdrag att
redovisa mojligheterna for medfinansiering till bygget hos Vistra Goétalandsregionen.

Sanda Anton Henriksson (SD) yrkar bifall till skriftligt yrkande fran SD att &terremittera
drendet och att ndmnden ska ge forvaltningen i uppdrag att till ndstkommande mote
redovisa mojligheterna for medfinansiering till bygget exempelvis via
Socialfondsprogrammet (ESF) 2021-2027.

Ordférande Hékan Hallengren (S) yrkar avslag pé yrkandena fran andre vice ordforande
Johanna Holmdahl (KD) och Sanda Anton Henriksson (SD).

Propositionsordning
Ordférande Hékan Hallengren (S) finner att tre forslag till beslut foreligger och utser det
egna yrkandet att avgora drendet i dag och bifalla férvaltningens forslag till huvudforslag.

Propositionsordning (motforslag)

Ordforande Hékan Hallengren (S) stéller proposition pa skriftlig yrkande fran M, D, L
och KD och skriftligt yrkande frén SD, och finner att nimnden har utsett skriftligt
yrkandet fran M, D, L och KD till motf6rslag. Votering begérs.

Néamnden godkénner foljande voteringsordning:

Ja-rost for att utse skriftligt yrkande fran M, D, L och KD till motf6rslag.
Nej-rost for att utse skriftligt yrkande fran SD till motforslag.
Omrostning (motforslag)

Nicola Hesslén (M), Pierre Alpstranden (M), Peter Svanberg (D), andre vice ordforande
Johanna Holmdahl (KD) och Maria Nilsson (C) rostar ja.

Sanda Anton Henriksson (SD) rostar nej.

Lejla Grebic (S), Pia Ronnesjo (S), Anna Siitam Wadman (MP), Ulla Ekman (V) och
ordférande Hakan Hallengren (S) avstar fran att rosta.

Med fem roster ja och en rost nej utser nimnden skriftligt yrkande fran M, D, L och KD
till motforslag.
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Namnden for funktionsstod ’ Goteborgs
2o4 Stad

Utdrag ur protokoll (nr 7A)
Sammantradesdatum: 2024-08-28

Fortsattning § 140

Propositionsordning (fortsattning)

Ordférande Hékan Hallengren (S) stiller proposition pa det egna yrkandet och yrkandet
frén andra vice ordférande Johanna Holmdahl (KD), och finner att det egna yrkandet
vinner bifall. Votering begérs.

Néamnden godkdnner foljande voteringsordning:

Ja-rost for att avgora drendet i dag och bifalla forvaltningens forslag att godkénna
avvikelse pa hyreskonsekvens for renovering och ombyggnation av samt
inredningsuppdrag for Dalheimers hus.

Nej-rost for att aterremittera drendet och ge forvaltningen i uppdrag att redovisa
mojligheterna for medfinansiering till bygget hos Véstra Gotalandsregionen.

Omrostning
Lejla Grebic (S), Pia Ronnesjo (S), Anna Siitam Wadman (MP), Ulla Ekman (V), Maria
Nilsson (C) och ordférande Hakan Hallengren (S) rostar ja.

Nicola Hesslén (M), Pierre Alpstranden (M), Peter Svanberg (D) och andre vice
ordforande Johanna Holmdahl (KD) rostar nej.

Sanda Anton Henriksson (SD) avstér fran att rosta.

Med sex roster ja och fyra roster nej bifaller nimnden forvaltningens forslag att godkdnna
avvikelse pa hyreskonsekvens for renovering och ombyggnation av samt inrednings-
uppdrag for Dalheimers hus.

Justering
Den 28 augusti 2024.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsfastighetsndmnden
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O

oteborgs
tad

Namnden for funktionsstod

Utdrag ur protokoll (nr 7A)
Sammantradesdatum: 2024-08-28

Vid protokollet

Ordférande Justerande
Hékan Hallengren (S) Johanna Holmdahl (KD)
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Protokollsbilaga 1. Namnden for funktionsstéd 2024-08-28 § 140

Namnden for funktionsstod

Yrkande M, D, L, KD
2024-06-26

Yrkande angaende arende 8 Reviderat
hyresbeslut och tillkommande kostnader for
inredningsuppdrag for Dalheimers hus

Forslag till beslut
| Namn pa namnden:

1. Arendet aterremitteras till nasta namnd.
2. Forvaltningen far i uppdrag att till nastkommande maéte redovisa mojligheterna
for medfinansiering till bygget, exempelvis hos Véstra Gétalandsregionen.

Yrkandet

Dalheimers hus &r mycket riktigt en for hela staden och faktiskt hela regionen gemensam
angeldgenhet och av betydande intresse ur medborgar- och funktionshinderperspektiv.

Da kostnaderna nu 6kat vasentligt jamfort med ursprunglig budget anser vi att namnden
for funktionsstod bor sondera mojligheter for medfinansiering, inte minst utifran det svara
ekonomiska lage som namnden precis hamtat sig fran.

Goteborgs Stad Namnden for funktionsstdd 1(1)



Protokollsbilaga 2. Namnden for funktionsstod 2024-08-28 § 140
Namnden for funktionsstéd

Yrkande 7

2024-08-26

Yrkande angaende drende 06: Reviderat hyresbeslut och tillkommande
kostnader for inredningsuppdrag for Dalheimers hus.

Forslag till beslut i Namnden fér funktionsstéd
1. Arendet aterremitteras till ndsta ndmnd.

2. Forvaltningen far i uppdrag att till nastkommande méte redovisa méjligheterna
for medfinansiering till bygget, exempelvis via Socialfondsprogrammet (ESF) 2021
2027.

Yrkandet:

Dalheimers hus ar en viktig resurs for bade staden och regionen, sarskilt ur ett
medborgar- och funktionshinderperspektiv. Med tanke pa de betydande
kostnadsokningarna i projektet jamfort med den ursprungliga budgeten, anser vi att
namnden for funktionsstod bor undersdka maojligheterna for medfinansiering. Detta
ar sarskilt angelaget med tanke pa den ekonomiskt pressade situation som namnden
nyligen har hanterat.

Sverigedemokraterna foreslar att forvaltningen, utéver att 6vervaga medfinansiering
fran Vastra Gotalandsregionen, dven ser pa mojligheterna att ansoka om stod fran
Socialfondsprogrammet (ESF) 2021-2027.

ESF-programmet erbjuder stod for projekt som framjar sysselsattning, social
inkludering och kompetensutveckling, vilket ar av stor betydelse for Dalheimers hus
som resurs for personer med funktionsnedsattningar. Genom att utforska dessa
finansieringsalternativ kan vi sakerstalla att Dalheimers hus forblir en inkluderande
och tillganglig plats for alla, samtidigt som vi hanterar de 6kade kostnaderna pa ett
ansvarsfullt satt. Vi stodjer darfor forslaget och uppmanar namnden att aterkomma
med en redovisning av dessa mojligheter vid ndsta mote.

Namnden for funktionsstod 1(1)



Foérvaltningen for funktionsstod
Kvalitet och utveckling

o’ Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare: Johan Ohlsson
Utfardat: 2024-06-20 Telefon: 031-365 00 00 (vaxel)
Diarienummer: N161-0443/21 E-post: johan.ohlsson@funktionsstod.goteborg.se

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.

Goteborgs Stad [Funktionsstdd], tjansteutlatande
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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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