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Inriktningsbeslut for ombyggnation och renovering
av Toftaasens vard- och omsorgsboende

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Stadsfastighetsnamnden godkanner inriktningsbeslut for projekt Toftadsens vard- och
omsorgshoende ombyggnad med en kostnad for fortsatt utredning pa 15 mnkr samt en
preliminér total projektkostnad pa 300-350 mnkr.

Sammanfattning

Toftadsen uppfordes 1968 och har under aren genomgatt ett antal ombyggnadsarbeten. Toftaasen ar
det sista av sjukhemmen, i den sa kallade Svartedalsserien, som annu inte har byggts om till
fullvardiga lagenheter. Idag anvénds fastigheten till flyktingboende, dagverksamhet,
maltidsproduktion och lokalvard. Fastigheten har bade fuktproblem och farligt avfall som behover
hanteras.

Arendet initierades av stadsledningskontoret 2 juli 2018 dar lokalforvaltningen fick i uppdrag att
genomfora en forstudie for att utreda nybyggnation eller ombyggnation av Toftaasens aldrecenter.
Forstudien resulterade i ett forslag med ombyggnation till 72 1agenheter inklusive gemensamma
utrymmen och aktivitetsutrymmen. Stadsdelsnamnden Véstra Goéteborg beslutade att uppdra till
lokalférvaltningen att genomféra foreslagen ombyggnation (stadsdelsndmnden Vastra Géteborg, 20
oktober 2020, N137-0296/18, § 200).

Darefter pausades projektet i vantan pa inforandet av ny hyressattning. Efter samrad med
stadsledningskontoret foreslogs att processen aterupptas enligt beslutad beslutsprocess for
investeringsprojekt i stadens lokalférsérjning. Aldre samt véard- och omsorgsforvaltningen beslutade
18 maj 2022, att komplettera tidigare forstudie och uppdatera kostnaderna.

Den nya forstudierapporten, daterad 28 november 2023, resulterade i tva alternativ, ett for ombyggnad
samt ett for rivning och nybyggnad. Stadsfastighetsférvaltningen rekommenderar ombyggnad med
hansyn till bade tid, ekonomi och genomfdrbarhet utifran bevarandeprogram.

Ombyggnadsalternativet innebar att byggnaden rivs till stomrent. Dérefter aterskapas funktionerna och
lokalerna anpassas till verksamhetens behov. Toftadsen har idag 5 vaningar och foreslas kompletteras
med ytterligare en vaning for det nya flaktrummet. Ombyggnationen kommer generera 78 lagenheter,
fordelat pa 6 enheter och 3 vaningsplan.

Reinvesteringsatgarderna for tak, fasad och fonster ar en forutséttning for att kunna fortsétta anvanda
byggnaden och forlanger byggnadens livslangd med 25 ar utan behov av stérre ombyggnad.
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Projektet planeras genomfdras under 2025-2029. En forutsattning for att kunna genomféra projektet ar
att lokalen &r helt tomstilld. Projektet behdver dven samordnas med avveckling av Akerhus vard- och
omsorgshoende, dar forslaget ar att Toftadsens vard- och omsorgsboende fardigstalls sé att
verksamheten pd Akerhus vérd- och omsorgshoende kan flyttas till det nya Toftadsen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Den preliminara, totala projektkostnaden fér ombyggnationen uppgar till 300-350 mnkr exkl.
investeringsrelaterade driftkostnader. De investeringsrelaterade driftkostnaderna uppgar till 12,4 mnkr
och bestar av nedskrivning av bokfort varde. Investeringsutgiften motsvarar 28-33 tkr/lkvm BTA
(bruttototalarea).

Ombyggnation utgor den storsta delen av den totala investeringsutgiften och uppgar till ca 85 procent
Reinvesteringen uppgdr till 15 procent och avser underhall i befintlig byggnad.

Projektkostnad | Investeringsrelaterade driftkostnader*
(mnkr) (mnkr)

Toftadsens ABO Ombyggnad
och reinvestering 300-350 12,4
*Driftkostnader avser investeringsrelaterade kostnader sdsom evakuering, rivnings och utrangeringskostnader.

Investeringsutgiften kan jamforas med forstudiens alternativ om rivning av befintligt Toftadsen och
nybyggnad av motsvarande byggnad. Kalkylen for nybyggnadsalternativen landade pa 450-500 mnkr,
det vill sdga ungefar 42-47 tkr/lkvm BTA.

Andra jamforelsetal ar Skra Bro vard- och omsorgsboende, som har en berdknad total projektkostnad
pa 41 tkr/BTA.

Aldre, samt vard- och omsorgsnamnden beslutade om preliminar hyra den 10 december 2024.

Prognos for den totala arshyran efter foreslagen ombyggnad ar 26,6-29,8 mnkr och inkluderar saval
investering som reinvestering. Hyran per kvadratmeter bruttototalarea blir ca 2500-2790 kr/kvm BTA.
Preliminara boendeintéakter uppgar till 10,8 mnkr.

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 miljoomradet, staller relativt héga miljo- och energikrav minimeras
denna paverkan under genomforandet.

En del av stadsfastighetsforvaltningen plan for minskad klimatpaverkan handlar om aterbruk. |
projekteringen kommer en aterbruksrapport tas fram och stimmas av med verksamheten.

En stor miljcbesparing i projektet ar att det befintliga skalet och stommen pa byggnaden behalls och
renoveras.

Projektet kommer utforma utemiljon sa den fungerar for alla, oberoende av fysiska formagor. En
satsning pa utemiljon som fungerar aret om har varit en av visionerna pa Toftadsen. Befintliga trad
kommer bevaras i stérsta mgjliga man. Utemiljon kompletteras med mindre trad samt véaxtlighet.

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen, tjansteutlatande 2(7)



Beddmning ur social dimension
Toftadsens vard- och omsorgsboende utformas med utgangspunkt fran stadens ramprogram, fran
beprovad vetenskap inom omradet samt vélfardsteknologi.

Toftadsens vard- och omsorgsboende har som mal att bli ett modernt och inbjudande vard- och
omsorgsboende. Den tilltankta malgruppen &r personer som beviljats ett vard- och omsorgsboende
anpassat for den enskildes behov (5 kap. 5 § SoL och 4 kap. 1 § SoL). Behoven kan vara av saval
somatisk, kognitiv och/eller psykiatrisk karaktar. Det ar darfor viktigt att lokalerna utformas sa det
fungerar for de som bor och arbetar i byggnaden. Entréplanets restaurang och café ska vara 6ppna for
besokare fran allménheten.

Hyresgasterna ska fa tillgang till enskild lagenhet. Verksamheten & man om att hyresgésten inte ska
vara begransad till den enhet dar man har sin lagenhet, utan kunna na alla ytor i byggnaden. Det ska
finnas manga rum, milj6er eller aktiviteter som lockar hyresgasterna att réra sig runt i huset, eller i den
tillhérande tradgarden och uterummet.

Boendet ska skapa forbattrade livsvillkor for aldre genom bland annat generationséverskridande
verksamhet.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Géteborg (daterad 2025-02-03).

Bilagor
Bilaga 1 — Uppdragsplan Toftadsen VOB ombyggnad
Bilaga 2 — Ekonomiska konsekvenser Toftaasens VOB ombyggnad

Bilaga 3 — Forstudiesammanstallning Toftaasens VOB
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Arendet
Stadsfastighetsnamnden foreslas att fatta inriktningsbeslut.

Beskrivning av arendet

En forstudie har genomforts for ombyggnation alternativt rivning och nybyggnation av Toftadsens
vard- och omsorgsboende. Den nya forstudierapporten, daterad 28 november 2023, resulterade i tva
forslag; en ombyggnad dar byggnaden rivs till stomrent och funktioner och lokaler aterskapas utifran
verksamhetens behov, samt en rivning och nybyggnad av motsvarande byggnad som ombyggnaden
skulle generera. Toftadsen har idag 5 vaningar och forslas kompletteras med ytterligare en vaning for
det nya flaktrummet. Ombyggnationen kommer generera 78 lagenheter, fordelat pa 6 enheter och 3
vaningsplan.

Den preliminéra, totala projektkostnaden for ombyggnationen uppgar till 300-350 mnkr, vilket
inkluderar 15 mnkr for fortsatt utredning. Prognos for total arshyra ar 26,6-29,8 mnkr. | summan ingar
drifts- och underhallskostnad for hela huset samt kapitalkostnader for investering, reinvestering och
befintligt hus. Beslut om hyresprognosen fattades i aldre samt vard- och omsorgsnamnden den 10
december 2024.

Bakgrund

Toftadsen uppfordes 1968 och har under aren genomgatt ett antal ombyggnadsarbeten. Toftaasen &r
det sista av sjukhemmen som &nnu inte har byggts om till fullvérdiga lagenheter. Idag anvénds
fastigheten till flyktingforlaggning och dagverksamheter, men ska efter ombyggnation bli ett vard- och
omsorgshoende. Fastigheten har bade fuktproblem och farligt avfall som beh6ver hanteras.

Arendet initierades av stadsledningskontoret 2 juli 2018 dar lokalforvaltningen fick i uppdrag att
genomfora en forstudie for att utreda nybyggnation eller ombyggnation av Toftaasens aldrecenter.
Efter genomford forstudie pausades uppdraget i vantan pa inférandet av ny hyressattning. Aldre samt
vard- och omsorgsfarvaltningen beslutade 18 maj 2022, att komplettera tidigare forstudie och
uppdatera kostnaderna.

| samband med ombyggnad planeras aven renovering genomforas.
Projektets omfattning

Forstudierapporten daterad 28 november 2023 resulterade i tva alternativ; ett for ombyggnad och ett
for rivning och nybyggnad.

Ombyggnadsalternativen innebar att byggnadens skall behalls i sin helhet men rivs till stomrent
invandigt. Darefter aterskapas funktionerna och lokalerna anpassas till verksamhetens behov.
Toftadsen har idag 5 vaningar och foreslas byggas pa ytterligare en vaning for det nya flaktrummet.
Ombyggnationen kommer att generera 78 lagenheter, gemensamma utrymmen och personalutrymmen.

Reinvesteringsatgarderna for tak, fasad och fonster ar en forutsattning for att kunna fortsatta anvanda
byggnaden och forlanger byggnadens livslangd med 25 ar utan behov av stérre ombyggnad. Solceller
pa tak monteras i enlighet med stadens mal. Konstruktionen behdver forstarkas for att klara lasterna
fran det nya flaktrummet och solceller pa taket.

Komfortkyla i byggnaden installeras for att hantera inomhusklimatet, framst pa sommaren.

| den fortsatte utredningen utreds majlighet till aterbruk.
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Alla installationer rivs och nyinstalleras utifran dagens behov och ny planlésning. Idag finns det
sprinkler pa vaning 2 och 3. Sprinkler kommer kompletteras och installeras i byggnaden utifran
lagkrav.

Utemiljon gors om i sin helhet for att skapa en plats dar de boende kan vistas aret om.
Lokalen behdver vara tomstalld under genomférandet.

Forstudiens alternativ med rivning och nybyggnad innebdr rivning av befintlig byggnad och
nybyggnation av motsvarande byggnad som ombyggnaden skulle generera. Detta alternativ togs fram
for att kunna jamféra mot ombyggnadsalternativet. Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar
ombyggnadsalternativen da produktionstiden blir kortare och projektkostnaden lagre. Det &r inte heller
utrett om det utifran bevarandeprogrammet ar majligt att riva befintlig byggnad.

Forstudiens forslag avviker fran Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal gallande antal
lagenheter samt kvm LOA per hyresgast. Malet ar att skapa ett vard- och omsorgsboende som ar sa
andamalsenligt som majligt utifran forutsattningarna som den befintliga byggnaden ger. I kommande
fortsatt utredning behdver de tva nyckeltalen balanseras mot varandra med den befintliga byggnadens
yta som begréansning.

Eventuella avsteg fran nyckeltalen kommer att hanteras enligt riktlinjens principer nar samtliga
forutsattningar i projektet ar klara. Se tabellen nedan for jamforelse mellan nyckeltal och forstudiens
resultat.

Nyckeltal Forstudiens resultat
Antal lagenheter 80-100 lagenheter = 78 st

Antal kvm LOA 100-120 kvm 70 kvm
per hyresgast

Projektets skeden
Forstudien ar genomford.

Efter detta inriktningsbeslut &r taget gar projektet in i nasta skede, den sa kallade fortsatta utredningen.
Den fortsatta utredningen ska leverera:

e forfragningshandlingar till totalentreprenad
¢ tillhérande kalkyl for den totala projektkostnaden
e preliminar hyra

Dessa tas fram genom att utreda den befintliga byggnadens forutsattningar och projektera utifran dem.
Projekteringen ska mynna i en forfragningshandling till totalentreprenad, vilket innebér ritningar och
beskrivningar som forklarar vad som ska goras pa systemniva. Exempelvis att en vagg ska byggas och
vilka krav den ska uppfylla, men inte exakt uppbyggnad.

Resultatet av den fortsatta utredningen anvénds sedan som grund for beslutsunderlag till
genomfdrandebeslut.

Efter att genomforandebeslut &r taget kan genomférandet av ombyggnationen bérja. | detta fall
inkluderar genomforandet upphandling av entreprendr, detaljprojektering samt produktion.

Projektets kostnader

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen, tjansteutlatande 5(@)



Kostnaden for den fortsatta utredningen bedéms till 15 mnkr, inklusive upparbetade
forstudiekostnader.

Den sammanlagda kostnaden for ombyggnadsalternativet (investering pa uppdrag av forvaltningen for
aldre-och omsorgsfarvaltningen och reinvestering pa uppdrag av stadsfastighetsforvaltningen) for hela
projektet uppgar till 300-350 mnkr, exklusive 12,4 mnkr i nedskrivning av bokfort varde.

Den sammanlagda kostnaden for nybyggnadsalternativet landar pa 450-500 mnkr.

Investeringens andel av projektkostnaden motsvarar cirka 85 procent, medan reinvestering star for
cirka 15 procent.

Kostnader per LOA och BTA

Kostnad per LOA+BOA | Kostnad per BTA
Projektkostnad ombyggnad | 300-350 mnkr 33-39 tkr 28-33 tkr
Projektkostnad nybyggnad | 450-500 mkr 49-55 tkr 42-47 tkr

Projektets tidplan

Forutsatt att inriktningsbeslut fattas senast april 2025 kan den fortsatta utredningen fardigstallas till
sommaren 2026.

Om sedan genomfdérandebeslut fattas senast januari 2027 kan projektet i sin helhet fardigstallas
omkring sommaren 2029.

Projektets kvalité

Uppdraget kvalitetsgranskas och foljer gallande processer. Uppdraget utgar fran stadens ramprogram,
verksamhetens behovsbeskrivning och stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar.
Projektledarens egenkontroller ska vara val genomarbetade och vidimerade. Interna och externa
resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av projektledaren.

Projektets storsta risker

Bygglov och antikvariska bevarandekrav

Byggnaden ingar i ett nyligen upprattat bevarandeprogram. Ingen antikvarisk utredning har
genomforts i forstudien. Darfor planeras en antikvarisk utredning goras som forsta steg i den fortsatta
utredningen. Pa sa satt kan projektet sakerstalla att de atgarder som sedan projekteras &r genomfarbara
ur ett antikvariskt perspektiv. Géller framfor allt den i forstudien foreslagna tillbyggnaden.

Arbetsmiljo- och kostnadsrisker

Miljéinventeringen pavisade att det finns asbest och PCB-fog i byggnaden. Alla rum i byggnaden har
ej kunnat kontrolleras under forstudien da det vid tillfallet som besiktningen genomfordes var
verksamhet i byggnaden (tillfalligt flyktningsboende). Det finns saledes risk att mer saneringsarbeten
an vad som ingdr i den totala projektkostnaden behdver goras.

Skyddsrum

Det finns tva skyddsrum i byggnaden. I forstudien ingick inga atgarder i skyddsrummen och dérmed ar
eventuellt kostnad for detta inte inkluderat i den totala projektkostnaden. En skyddsrumsbesiktning
planeras darfor goras tidigt i den fortsatta utredningen for att sakerstélla att eventuella atgarder som
kravs pa skyddsrummen inkluderas i projektet.
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Overprovning i upphandling av konsulter

Da det idag rader brist med uppdrag inom konsultbranschen finns det risk att upphandling av konsulter
Overklagas. For att minimera denna risk kravs en tat dialog med upphandling samt i stérsta méjliga
man avropa pa ramavtal.

Projektet arbetar ocksa med att i upphandlingen stélla tydliga krav som blir svara att dverprova.

Forvaltningens bedémning

Idag &r Toftadsen en byggnad med problem sasom fukt i manga utrymmen och farligt avfall. Det &r en
byggnad som idag inte gar att vistas i for de dldre. Vid ett genomférandebeslut kan Toftasen utvecklas
till ett modernt och inbjudande vard- och omsorgsboende, for bade personal, de boende, medborgare
och anhdriga. Med restaurang och café i entréplan, en utemiljo som framjar de boendens hélsa och en
byggnad som far ateranvandas till sitt ursprungliga &ndamal — ett vard- och omsorgsboende.

Stadsfastighetsforvaltningens samlade bedomning &r att investerings- och reinvesteringsatgarderna ar
nodvandiga for att uppratthalla byggnaden i bruk, samt att nivan pa den samlade projektkostnaden
ligger inom accepterade ramar for projektets omfattning och geografiska forutséttningar, baserat pa
jamforelsetal fran liknande projekt dar ombyggnation visat sig vara mer kostnadseffektiv an
nybyggnation.

Lina Cavallin Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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Enhet: Boende och Strategiska lokaler, Enhet 3
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1 BAKGRUND OCH MAL

1.1 BAKGRUND OCH SYFTE

Befintligt dldreboende vid Toftadsen 82 i Goteborg ska byggas om.
Stadsdelsndmnden Vérsta Goteborg uppdrog den 5 juli 2018 at
Lokalf6rvaltningen att genomfora en forstudie avseende ombyggnation eller
nybyggnation av Toftadsen. Den 17 september 2020 inkom
Stadsledningskontoret (Diarienummer 1107/18) med yttrande med forslag om
ombyggnad av lokalerna till 72 l4genheter samt gemensamma utrymmen.

I samband med att ansvaret for hyresséttning 2020 dvergick fran
kommunstyrelsen till lokalnimnden, samt att ny hyressittning ér planerad att
inf6ras fran och med 2022, flaggade lokalforvaltningen for att hyreskostnaderna
som ldmnats i forstudien ar preliminér. Projektet pausades darfor i véntan pa
inférandet av den nya hyresséttningen.

Efter paus i processen aterupptogs drendet med fortsatt arbete utifran tidigare
framtagen forstudie. Arendet avsdg komplettering av tidigare genomford
forstudie och uppdaterade kostnader.

Forstudien dr sammanstélld och projektet gar nu for BP2 — inriktningsbeslut i
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

1.2 MAL

Visionen dr att skapa ett boende som ar vackert, inbjudande och som tar hinsyn
till hyresgésternas integritet. Malet &r att tillskapa s& manga ldgenheter,
funktioner och gemensamhetsytor som mojligt for att na ett fullvardigt vard-
och omsorgsboende. De privata ldgenheterna utgar fran en hemkénsla dar
upplevelsen for enskilde hyresgésten ska vara att man bor i sin egen ldgenhet,
inte pa en institution.

1.3 KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG
OCH PROJEKT.

Forutsittningen ar att Toftadsen &r tomstélld vid produktionsstart.

Tidplanen behdver samordnas med andra projekt tillsammans med dldre samt
vérd- och omsorgsforvaltningen. I skrivande stund finns planer pé att Akerhus
ska flytta till det fardigstdllda Toftadsen.

Uppdragsplan 3 (8)
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2 UPPDRAGETS/PROJEKTET
S OMFATTNING

2.1 LEVERANSOBJEKT

Den fortsatta utredningen ska leverera:

o f{orfragningshandlingar till totalentreprenad (se mer nedan)
o tillhorande kalkyl for projektkostnad
e prelimindr hyra.

Dessa tas fram genom att utreda den befintliga byggnadens forutséttningar och
projektera utifrdn dem. Projekteringen ska leverera en forfrdgningshandling till
totalentreprenad, vilket innebér ritningar och beskrivningar som forklarar vad
som ska goras pé systemniva. Exempelvis att en vigg ska byggas och vilka krav
den ska uppfylla, men inte exakt uppbyggnad.

2.2 KRAV PA LEVERANSOBJEKT

Vérd- och omsorgsboendet ska utforas i enlighet med
stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och anvisningar (TKA) och utforas i
enlighet med stadsfastighetsforvaltningen plan for minskad klimatpaverkan.

Malséttningen ar att utféra ovanstaende sd ekonomiskt gynnsamt {for staden som
mojligt.

2.3 Avgransningar

Den fortsatta utredningen utfors med befintlig forstudie for Toftadsen som
utgédngpunkt.

Uppdragsplan 4 (8)
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3 INTRESSENTER

e Verksamhetsmdten kommer hallas 16pande under den fortsatta
utredningen.

e Utvecklingsledare/planeringsledare ér lanken mellan
Stadsfastighetsforvaltningen och verksamhet

4 KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt folja géllande processer. Uppdraget ska
utgé fran Stadens Ramprogram, Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och
anvisningar, rumsfunktionsprogram samt lokalprogram.

Projektledarens egenkontroller ska vara vil genomarbetade och vidimerade.
Interna och externa resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av
projektledaren. Uppdragets output kvalitetsgranskas av projektansvarig samt
ytterligare en kollega.

5 Tidplan

Forutsatt att inriktningsbeslut tas senast april 2025, beréknas att den fortsatta
utredningen kan vara klar sommaren 2026.

6 EKONOMI

6.1 BUDGET

Den berdknade kostnaden for att genomfora det fortsatta utredningen &r 15
miljoner kr, inklusive utfallet frdn genomford forstudie.

Uppdragsplan 5(8)
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7 ORGANISATION

7.1 RESURSER

Externa och interna resurser som behdvs for att genomfora uppdraget:

e Projektansvarig

e Forvaltare

e Projektledare

e Projekteringsledare

e Kalkylingenjor

o  Arkitekt

e Antikvariskt sakkunnig
e Skyddsrumssakkunnig
e Utemiljo

e VVS-konsult

e Brandkonsult

e El-konsult

e Miljokonsult

e Fuktsakkunnig

e Planeringsledare

e Utvecklingsledare

e Verksamheten

7.2 UPPDRAGETS/PROJEKTETS
ORGANISATION

Projektansvarig: Therese Wannebo
Projektledare: Olga Folkesson och Annie Gjers

Forvaltare: Ulrika Lomalm

Uppdragsplan 6 (8)
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8 RISKHANTERING

* Risk for konkurser hos leverantdrer, pd grund av marknadslédget.
Bevakas generellt pé stadsfastighetsforvaltningen.

Overklagan av upphandlingar. Risken minimeras genom tydliga
forfragningsunderlag.

*  Bygglov for fliktrum pa tak fis ej pa grund av bevarandekrav.
Undersoks tidigt i den fortsatta utredningen.

Atgirder i skyddsrummen ingér inte i den preliminira
projektkostnaden. Skyddsrumsbesiktningen utfors tidigt i den fortsatta
utredningen.

Uppdragsplan 7 (8)
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Representanter fran berorda parter

Bestallande Namnd Aldre samt vard- och omsorgsférvaltningen
Stadsledningskontoret Lina Lif

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Ulrika Lomalm

Projektledare Stadsfastighetsférvaltningen Olga Folkesson och Annie Gjers

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

@ Goteborgs
goteborg.se Stad




Stadsfastighetsforvaltningen

Vi 4

-~

Goéteborgs
Stad

Datum 2024-09-19

Ekonomiska konsekvenser for ombyggnation av
Toftadsen ABO

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

Stadsfastighetsforvaltningen har tillsammans med sina hyresgéster pabdrjat
arbetet med ny hyressittning och har som maél att inféra denna fr&n och med
den 1 januari 2022.

Mot bakgrund av att ovan utvecklingsarbete pagér blir den lokalhyra som
ldmnas 1 detta yttrande/forstudie preliminér. Berdkningsmetoden avser

prelimindr hyresberékning avseende nybyggnation och ombyggnation for
egendgda lokaler inom stadsfastighetsforvaltningens verksamhetsomréde.

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser

1. Preliminér &rshyra: 26 600 - 29 800 tkr

2. Prelimindra investeringsrelaterade driftkostnader: 12 400 tkr
3. Prelimindra boende intdkter: 10 800 tkr

4. Preliminéra forstudiekostnader: 2 900 tkr

1. Arshyra for lokalerna
Den preliminéra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats
utifran:

- Kapitalkostnaderna (avskrivningar och rantekostnader) berdaknade
utifran den beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

- Driftskostnaderna berdknade utifrdn samma schablonniva per
kvadratmeter som anvints 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 fordndras och
didrmed péverka den slutliga kostnaden:

- Driftskostnaden per kvadratmeter kan bli en annan efter att
utvecklingsarbetet kring ny hyressittning dr genomfort.



- Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n budget.

- Den slutliga ytan kan bli en annan dn vad som ursprungligen planerats.
- Den exakta komponentfordelningen av tillgdngarna kan bli en annan dn
vad som ursprungligen antagits vilket da paverkar kapitalkostnaderna.

Prelimindr drshyra for lokalerna
Om den bestdllande nimnden véljer att lamna lokalerna innan tillgdngarna
ar avskrivna erldggs dterstaende restvirde till Stadsfastighetsforvaltningen.

For detta uppdrag bedéms total projektkostnad till mellan 300 mkr och 350
mkr. Eftersom olika projektkostnad ger olika kapitalkostnader kommer
hyresnivén fordndras baserat pa slutgiltig projektkostnad. En lagre
projektkostnad kommer ge en ligre arshyra for objektet.

Prognos total arshyra 26 600 tkr - 29 800 tkr
Kapitalkostnader ombyggnation 16 800 - 19 600tkr
Kapitalkostnader reinvestering 2 600 - 3 100tkr
Befintlig hyra for objektet 7 200 tkr

2. Investeringsrelaterade driftkostnader

Forutom arshyran tillkommer i projektet investeringsrelaterade
driftkostnader. Kostnaderna &r av engéngs karaktdr och kommer att
kostnadsforas och debiteras 16pande under projektet.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal osékra
antagande avseende de investeringsrelaterade driftkostnaderna. Tidpunkten
for nér dessa kostnader infaller kan komma att forédndras under projektets
géng. Upparbetade kostnader stdms av vid varje ménadsbokslut med
bestillande ndmnd.

Prelimindira investeringsrelaterade driftkostnader
Utifrén ovan bedoms de prelimindra investeringsrelaterade driftkostnaderna
for det aktuella uppdraget uppga till 12 400 tkr. Se nedan specifikation.

Prognos totala investeringsrelaterade driftskostnader 12 400 tkr
Nedskrivning av bokfort vérde 12 400 tkr
Evakueringskostnader (etablering och avetablering) 0 tkr
Driftkostnad for evakueringsprojekt 0 tkr
Rivningskostnader 0 tkr

3. Arshyra till boende
Stadsfastighetsforvaltningen debiterar verksamheten hyra for hela lokalen.

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



Verksamheten i sin tur debiterar boende for enskilda och gemensamma ytor,
baserat pa egna hyresavtal.

Den preliminédra arshyran till boende har berdknats utifrén schablonbelopp
for hyra per kvadratmeter, som motsvarar ett genomsnitt av de senast
faststdllda hyrorna for boende. Stadsfastigheter vill understryka att hyran till
de boende kan komma att dndras av samma orsaker som for lokalhyran, se

ovan.
Boende arshyra Yta kvin Hyra kr/m2 Hyra tkr
Léagenheter 3088 1815 5 600 tkr
Gemensam yta 3428 1 505 5200 tkr
Totalt 6516 10 800 tkr

Prelimindr drshyra till boende
Utifrén ovan bedoms den preliminéra arshyran till de boende uppga till 10
800 tkr.

4. Forstudiekostnader
Stadsfastighetsforvaltningen redovisar per idag nedan upparbetade
forstudiekostnader:

Externa kostnader tex, konsulter: 1 070 tkr
Interna kostnader, arbetad tid 1 projekt: 670 tkr

Om den bestidllande nimnden avbryter, fordndrar forutsattningarna eller inte
behandlar forstudien inom sex ménader efter mottagen forstudierapport,
kommer de upparbetade kostnaderna faktureras. Upparbetade
forstudiekostnader uppgar till totalt 1 740 tkr.

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

Lokalforvaltningen
Box 5163 lokalforvaltningen@lIf.goteborg.se Telefon 031-365 00 00
402 26 Goéteborg www.goteborg.se/lokalforvaltningen Telefax 031-365 xx xx
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UPPDRAGET
BESTALLNING
Bestdllande namnd Aldre samt vérd- och
omsorgsférvaltningen
Uppdragsbestéllning Stadsledningskontoret 2018-07-02
1107/18

UPPDRAGSINFORMATION
Projektnummer 15831
Diarienummer 230-0625/18
Projektledare Hasanen Hussein
OBJEKTSINFORMATION
Fastighetsagare
Geografiskt omrade Goteborg Jarnbrott
Fastighetsbeteckning 171:1
Bokfort varde
Overnattning
BEHOV
Verksamhet: Vard- och omsorgsboende
Antal lagenheter 78
Totalt antal platser

- Antal tillskapade platser

- Antal ersatta platser
Overnattning
Idrottshall Ange dgarskap

Detta uppdrag avser ombyggnad av ett befintligt boende till modernt
dldreboende. Aldre samt vard- och omsorgsférvaltningen har tagit
fram en behovsbeskrivning for en planerad om- och tillbyggnad av
Toftadsens dldreboende pa Toftadsgatan 82. Projektet tar sikte pa att
skapa ett modernt och inbjudande dldreboende med tilltalande inre
saval som yttre miljo samt en utdkad verksamhet. Visionen ar att skapa
ett boende som ar vackert och dar vi tar hansyn till hyresgasternas
integritet.

De privata ldgenheterna utgar fran en hemkansla dar upplevelsen for
den enskilde hyresgasten ska vara som att bo i egen lagenhet.

Den tilltdnkta malgruppen ar personer som beviljats ett vard- och
omsorgsboende anpassat for den enskildes behov (5 kap. 5§ SoL och 4
kap. 1§ Sol). Behoven kan vara av saval somatisk, kognitiv och/eller
psykiatrisk karaktar. | tillagg ska person den enskilde kunna bo kvar
oavsett vilket vard- och/eller omsorgsbehov man far i framtiden och

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 13.0
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vilka eventuella tillkommande behov som uppstar. Darmed ska boendet
byggas utformas pa ett sadant satt sa att det underlattar omstallning ur
ett multikompatibelt perspektiv.

Som hyresgast ska man inte vara begransad till den enhet dar man har
sin lagenhet. Avdelningen/Verksamheten dnskar uppna en hotellkédnsla i
allmanna utrymmen. Det ska finnas manga rum, miljoer eller aktiviteter
som lockar hyresgasterna att rora sig runt i huset, eller i den tillhérande
tradgarden och uterummet.

Entréplanet ska vara oppet for besokare till restaurangen och caféet.
Ytorna ska inbjuda till samvaro. Tekniken ska vara sa utvecklad sa att
dorrar inte upplevs som ett hinder och att inredning och fargsattning
manar till aktivitet men ocksa skanker trygghet och férutsagbarhet.
Utformningen bor dven hindra obehoriga besdkare att rora sig fritt i
huset. Boendets utformning ska forebygga, motverka och minimera
behovet av skydds- och begransningsatgarder. Vard- och
omsorgsboendet ska vara attraktivt for den tilltdnkta malgruppen och
dess anhoriga.

Visionen ar att vara ett halsoframjande boende som ger mojligheter till
god halsa genom fysisk aktivitet, sociala aktiviteter och utevistelser aret
om. Boendet ska underlatta for den enskilde att bibehalla och
underhalla relationer, samvaro med anhoriga och 6vriga boende.
Boendet ska vara inbjudande till att skapa forbattrade livsvillkor for
dldre genom bl a generationsoéverskridande verksamhet.

Vilfardsteknologin ska vara val utvecklad och underlatta
sjalvbestammandet, delaktigheten och bidraga till en god hélsa for den
enskilde samt underlatta det vardagliga arbetet fér medarbetarna.
Boendet ska ge forutsattningar till en god arbetsmiljoé fér medarbetarna
och vara en del i stadens strdavan efter att vara en Attraktiv arbetsgivare.
Det ar viktigt att huset ar miljovanligt och kemikaliefritt i sa stor
utstrackning som moijligt

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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OMFATTNING

AREA
TOTAL
BTA 10 624 m?
LOA 5420 m?
BOA 3666 m?
LOA + BOA / BTA 0,85

KVADRATMETER PER BOENDE FORUSATT EN PERSON PER HUSHALL

LOA 70 m?

BTA 136 m?

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

Forstudien utgar fran stadens ramprogram for lokalutformning av vard-
och omsorghoende samt behovsbeskrivningen.

Vidare har Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och anvisningar,
TKA legat till grund for utformning.

| uppdraget har ingatt att utreda en ombyggnation och tillbyggnad av
Toftadsen Aldreboende (ABO).

Under forstudiearbetet har utvecklingsledare/verksamheten deltagit
och moten har hallits I6pande for att utvardera framtagna forslag.

Under utredningen har arkitekt tagit fram olika forslag pa placering av
flaktrum, detta pa grund av fuktig krypgrund som inte ar lampligt for
ventilationskanaler.

Forslaget som valts ut av utvecklingsledare tillsammans med
projektledare ar att placera flaktrummet pa taket.

HYTT FLASTRUM,

WYTTPLAKTRO )

-
FASAD HOT VASTER
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Forstudie har utrett den befintliga anlaggningens forutsattningar for att
skapa fler bostadslagenheter an vad den nuvarande byggnadens
utformning rymmer.

Vid ombyggnation kan befintlig byggnad inrymma 78 lagenheter
fordelat pa 3 vaningar.

Plan 1

Pa plan 1 har vi tillskapat nya omkladningsrum, forrad for boende samt
forrad for verksamheten. Nya lagenhetsforrad kommer att placeras i
befintligt flaktrum.

Plan 2

Pa plan 2 ar koket nytt och restaurangen har fatt ny placering i narhet
till huvudentrén. Restaurangen har plats fér 50 personer. Det finns plats
for pentrydel och braskamin for trivsel. Det finns dven reserv for
uppvarmning.

Personal har fatt egen entré. Det finns dven gemensamma kontor- och
personalutrymmen.

| entrén har det tillkommit en lounge, utrymme for sittplatser samt
postfack. Den befintliga vaktmdastardelen ska byggas om.

Vi kommer att installera tva nya hissar. De befintliga hissarna med dldre
ytskikt kommer att rustas upp i samband med ytskiktsrenovering.

Plan 3-5.
Pa plan 3-5 finns 78 lagenheter varav 26 lagenheter per vaning.

Pa varje vaningsplan férbereds 2 lagenheter som kan enkelt konverteras
till en storre lagenhet. Det kommer finnas mojlighet att 6ppna och
stdnga mellan enheter for att gora de storre eller mindre.

Pa varje vaningsplan finns dven:

e 2 st gemensamma utrymme med braskamin

e 2 st koks del med tillhérande inglasade balkonger
e 2 st aktivitetsrum

e 2 stdok/motesrum

e 2stvil/motesrum

e 2 st Atervinnigs rum.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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Pa varje avdelning finns
e 1 st dok-station
o 1 st tvatt- och skéljrum
e 1 stpersonal-WC
e 1 st forrdd med grundutrustning
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Ny reservkraft byggnad
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Reservkraftbyggnaden uppfors som en fristaende byggnad med foljande

utrymmen:
e Reservkraftrum med aggregat och generator, ljuddampare,
luftintag och avgasror.
e Bransleférrad med pafylining utifran.
e Elrum med stallverk och gruppcentral.
e Kontrollrum for 6vervakning och test.

e Passage mellan utrymmena Aggregatet dimensioneras for 450

kVA for att motsvara nuvarande kapacitet i elnatet till
byggnaden.

Tank dimensioneras for 168 timmars drift, ca 10m3.
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9090

BRANSLEFORRAD g

PASSAGE

RESERVKRAFTRUM ELRUM E

7090

KONTROLLRUM ¥

jN\/ \1'1 I |

Utemiljo:

Ny utemiljé med tillhorande uteplatser enligt utemiljoférstudie.

Det kommer finnas gemensamma balkonger och uterum for god kontakt

med utemiljon aret om.

Sprangning:

For att tillgodose krav pa forbattrad tillgdnglighet 6ppenhet och en
valkomnande entré foreslar forstudien att delar av den bergvagg som
man mots av som besokare skall sprangas bort till en del. En trekant ger
en Oppning for en visuell kontakt med den sédra entrén och mojlighet
for boende och besdkare och flanera ut med huset och den nya
loungens uterum.

Berget har inte undersokts och konsekvenser av bergschakt i

direkt anslutning till byggnaden ar inte utredd.
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Parkering:

12st parkeringar for tjanstebilar forses med ladduttag och en ny carport
for lastbilen.
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Evakuering:

Forstudien har utgatt fran en komplett ombyggnad dar hela
anlaggningen evakueras.

| dagslaget bor ukrainska flyktningar pa Toftadsen och de berdknas vara
utflyttade till 31 mars 2024.
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KVALITETSPLAN

Uppdraget ska kvalitetsgranskas samt folja géllande processer.

Uppdraget ska utga fran Stadens Ramprogram, Stadsfastighetsforvaltningen
tekniska krav och anvisningar och rumsfunktionsprogram.

Projektledarens egenkontroller ska vara vil genomarbetade och vidimerade.
Interna och externa resurser som nyttjas for uppdraget kvalitetsgranskas av
projektledaren.

Uppdragets output kvalitetsgranskas av projektansvarig samt ytterligare en
kollega.

Under arbetets gdng har avstimningar gjorts med Aldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen, dér synpunkter inhdmtats infor det fortsatta arbetet.
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FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN

Fastigheten Jarnbrott 171:1. Tomten dr kraftigt kuperad och omfattar en
area av 18 028 kvm, inga servitut eller u-omraden.

Tomtens norra del ansluter till omrédet ndrmast visterleden med intensiv
biltrafik. I soder finns Reningsverksgatan med ett fital Industri
/lagerbyggnader.

Vister om dldreboendet finns envénings radhusbebyggelse och i dster
ansluter allmin mark i form av ett naturomrade. Tomten ligger pé
radonkartan inom omridet anger Normal till Lag nivd. Métning utférd
2004-01-14, Langtidsmitning gav 18 Bq/m®.

BEFINTLIGA BYGGNADER

Toftadsen sjukhem uppfordes ca 1968 pa Toftadsgatan 82 och har under
aren genomgatt ett antal ombyggnadsarbete / komplettering. Byggnaden
fungerade tidigare (2019) som dldrecenter med korttidsvistelse,
vixelvard och dagverksamhet. Boendet hade flerbaddsrum och ett fétal
enkelrum och gemensamma utrymmen for samvaro och aktiviteter.
Tidigare fanns dven kiosk och frisor 1 lokalen, samt en
restaurangverksamhet som var 6ppen under vardagar och tillganglig for
allménheten och besokande. Idag anvinds fastigheten for tillfalligt
boende (flyktingforliggning). Aldrecentret ingér i den si kallade
Svartedalsserien, men till skillnad frén de dvriga dr det inte ombyggt till
fullvardiga ldgenheter.

Toftadsens dldreboende ligger i gronskande omgivningar med naturmark
och varierande topografi med inslag av berg i dagen. I direkt nérhet
ligger ett bostadsomrade med radhusléngor, en storre parkeringsyta och i
naromradet finns verksamheter som handel, bank och snabbmatstéllen.
Boendet nas med buss fran hallplats Toftadsgatan, cirka 300 meter fran
entré, eller med flexlinjen som stannar direkt utanfoér huvudentrén,
hallplats 2401. Kring fastighetens norra och 6stra sida gir en gang- och
cykelvig som forbinder Toftadsgatan via en bro norrut 6ver Visterleden
samt dven till bostadsomrdden och handelscentrum sdderut. Vésterleden
passerar forbi strax norréver med Frolundamotet som narmsta avfart.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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REKOMMENDATION TILL BESLUT

EKONOMI

Allt. 1 ombyggnation

Projektkostnad totalt 324 100 000 kr varav
Investering 278 400 000 kr
Reinvestering 45 690 000 kr

Allt. 2 Nybyggnation lika bef.byggnad (BTA 10 624 kvm)
Projektkostnad totalt 469 000 000 kr

Nybyggnad 452 000 000 kr

Rivning 17 000 000 kr

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 12(15)
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Alt 1 - Ombyggnation Alt 2 - Nybyggnation

Hyreskostnad Hyreskostnad

Driftkostnad 5278224 A Driftkostnad 5278224
Underhallskostnad 851018 | Underhéllskostnad 851018
Bef kap kostnader 818 639 Bef kap kostnader -
Avskrivning 11775633 Avskrivning 16 422 667
Ranta 7292 250 Ranta 10 170 000
Total arshyra som ska inkluderas i férstudie 26 015 765 Total rshyra som ska inkluderas i férstudien 32 721909

Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar att investeringsbeslut fattas och att
forstudien kan anviandas som utgdngspunkt for fortsatt programarbete och
projektering.

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

Dessa osiikerheter/risker kan foreligga i projektet.

e Administration och beslutprocesser dr en osdkerhet som SFF inte
rader Over.

e Risk for 6verklagan av bygglov finns alltid nédr bygglov kravs.
Konsekvensen av detta blir att tidplanen kan bli férsenad.

e Risk for 6verklagan av upphandling (olika steg).

e Omvirldsfaktorer (inflation etc)

e Arbetsmiljo- och kostandsrisker: Miljokontrollen pévisade att det
finns asbest, PCB-fog 1 byggnaden. Alla rum i byggnaden har ¢j
kunnat kontrolleras under forstudie da det dr boende 1 byggnaden
(tillfalligt flyktningsboende). Sanering av asbest och PCB kan vara
kostsam och tidskrdvande.

e Vi har tva skyddsrum. De kan bli konsekvenser att gora atgérder 1

dessa nar bygglov soks for 6vriga dndringar. Ingen besiktning av

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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skyddsrum har gjort i forstudie eftersom inga atgérder i skyddsrum
planeras.

Tidplan
Preliminér tidplan.
Alt. 1: Ombyggnation
(Startas mars 2024- och avslutas sep 2027)

e Upphandling projektering: 3 ménader (mars 2024-juni 2024)
e Projektering: 7 manader (aug 2024-april 2025)
e Upphandling entreprendr: 4 ménader (april 2025-aug 2025)
e Produktion: 24 manader (sep 2025-sep 2027)

Alt. 2: Nybyggnation
(Startas mars 2024- och avslutas jan 2029)

e Upphandling projektering: 3 ménader (mars 2024-juni 2024)
e Projektering: 7 manader (aug 2024-april 2025)

e Upphandling entreprendr: 4 manader (april 2025-aug 2025)
e Sanering 2 manader (sep 2025-nov 2025)

e Rivning 12 ménader (dec 2025-dec 2026)

e Nybyggnation 24 manader (jan 2027-jan 2029)

BILAGOR

- Ekonomiska konsekvenser ombyggnation 2023-10-06

- Ekonomiska konsekvenser nybyggnation 2023-11-28

- Utredningsskisser 2023-08-30

- Tekniska utredningar storkok 2023-08-30

- Tekniska utredningar E1 2023-08-30

- Tekniska utredningar VVS 2023-08-30

- Tekniska utredningar utemiljo och illustrationsplan 2023-08-30
- Kalkyl 2023-09-27

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 13.0

14(15)



Delprocess Kravniva Faststallt

Goteborgs 1. Forstudie Gul 2023-03-22
Stad

Dokumentansvarig Faststallare
Therese Wannebo Lina Cavallin

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

Representanter fran beroérda parter
Bestallande Namnd Aldre samt vard-och omsorgféjrvaltningen/

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Ulrika Laholm

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Hasanen Hussein

Stadsfastighetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se



