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Utfardat 2024-05-20 Anna Heed och Marie-Louise Fejde
Diarienummer SFF-2024-00019 Telefon: 031 — 365 00 00
E-post: anna.heed@stadsfast.goteborg.se
marie-louise.fejde@stadsfast.goteborg.se

Projektbeslut for forskolefastigheter 2024
Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsnimnden beslutar att genomfora foljande projekt:
a. Motescentrum for GSF och FSF lokal i centrum (SFF-2024-00147). Beslutet
géller under forutséttning att forskolendimnden godkénner hyran den 19 juni 2024.
2. Stadsfastighetsnimnden antecknar informationen om beslut fattade pa delegation enligt
bilaga 1 till stadsfastighetsforvaltningens tjansteutlatande.

Sammanfattning

Behov av projekt for att utveckla fastighetsbestandet i linje med stadsfastighetsnimnden samt
forskole-ndmndens behov har uppstétt och stadsfastighetsndmnden behover darfor besluta om en
uppdatering av projekt- och investeringsportfoljen for 2024. Genom att stadsfastighetsndmnden fattar
beslut utifrén forvaltningens forslag kommer nimnden i enlighet med sitt uppdrag ges mojlighet att
leverera d&ndamalsenliga lokaler till forskolendmndens verksamhet for stadens barn.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnimndens bestand finansieras genom sjilvkostnadshyra,
vilket innebér att kostnaderna for genomforda investeringar eller inhyrda objekt betalas av
hyresgisterna (verksamhetsndmnderna). Nér det avser investeringsrelaterade kostnader
direktfaktureras upparbetade kostnader innevarande ar.

Under de senaste aren har byggsektorns och stadsfastigheters produktionskostnader 6kat pa flera plan.
Likasa har internrdntan som bygger pa Goteborgs Stads egna uppléningskostnader gétt upp fran 1 till
2,25 procent. Det har medfort en pataglig hyreshojning for stadsfastigheters hyresgéster. Goteborgs
Stad har en anstrdngd ekonomisk situation och manga av verksamhetsndmnderna befinner sig i ett
svért ekonomiskt ldge da lokalkostnaderna utgér en betydande del av verksamhetens totala budget.

Det ar darfor av storsta vikt att stadsfastighetsforvaltningen arbetar med kostnadsstyrning i &nnu hogre
grad for att i storsta mdjliga man hélla nere kostnaderna. Det kriver ett nira samarbete med
bestéllande verksamhet vilket idag sker i portfoljernas styrgrupper. Stadsfastigheter har en uttalad
ambition att tillhandahalla fastigheter som moter hyresgisternas behov till lagsta mojliga sjalvkostnad.
Det ska uppnés genom att agera som en affarsméassig samhallsaktor 1 saval produktion som drift och
forvaltning. Forvaltningen arbetar med att ta fram en strategi for att séinka produktionskostnaderna
som kommer att presenteras under varen 2024.



Bedomning ur ekologisk dimension

Byggsektorn stér for en stor andel av Sveriges miljo- och klimatpéverkan och fastighetssektorn stér for
en stor del av energianvindningen. Genom att stadsfastighetsforvaltningen, i enlighet med stadens
antagna program och planer inom miljdomradet, stéller relativt hoga milj6- och energikrav hélls
paverkan nere sa gott det gar i genomforandet av investeringsportfoljen. Det géller exempelvis krav pa
energiprestanda i nivd med passivhusstandard, installation av solceller, minimering av avfall, giftfritt
byggande och ekosystemtjénster.

I Géteborgs Stads miljo- och klimatprogram framgér att utsldppen av vixthusgaser frdn ny- och
ombyggnation ska halveras till 2025 och reduceras till nira noll till 2030, jaimfort med 2020 &rs nivéer.
For att sékerstélla framdrift och paskynda arbetet mot klimatmélen arbetar stadsfastighetsforvaltningen
med en plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt. Erfarenheterna fran den forsta Hoppet-
forskolan samt fran andra projekt med 1ag klimatpéverkan tas tillvara. Frdn och med 2022 omfattas
alla nybyggnationsprojekt och storre tillbyggnationsprojekt av planen med fokus pa bred
implementering av beprovade och kostnadseffektiva 16sningar med 14g klimatpaverkan.

Bedomning ur social dimension

Stadsfastighetsforvaltningen tekniska krav och anvisningar stéller idag krav pa dndamalsenliga lokaler
med fokus pé jamlika och inkluderande miljoer. Métescentrums lokal i centrum kommer anpassas
utifrén stadsfastighetsforvaltningens tekniska krav och anvisningar (tillampliga delar) samt utifran
projektspecifikt rumsprogram i syfte att tillskapa en langsiktig jamstélld funktionell arbetsmiljo for
verksamheternas medarbetare. Lokalens placering och nérhet till kollektivtrafik &r en viktig social
faktor da stora delar av personalgruppen behover kunna forflytta sig med kollektivtrafik i
Majorna/Linné i syfte att besdka skolor och forskolor i omradet.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goteborg (daterad 2024-06-10).

Bilagor
1. Fattande delegationsbeslut



Arendet

Stadsfastighetsndmnden ska besluta om revidering av projekt- och investeringsportfoljen for forskole
projekt. Portféljen omfattar nyinvestering, ersattningsinvestering, reinvestering samt
inhyrningsprojekt. Detta tjénsteutlatande omfattar perioden (2024-05-02 — 2024-05-20)

Beskrivning av arendet

Allmant om projektportfoljarendet

Stadsfastighetsndmnden faststéller arligen tre projekt och investeringsportfoljer; Forskola, Grundskola
samt Boenden och 6vriga fastighetsprojekt. Portfoljerna uppdateras varje manad med aktuell
information om beslut fattade pa delegation samt forslag till beslut for perioden. Foljande beslutstyper
hanteras inom portfoljen:

o Beslut att pabdrja utredningar for projekt

o Beslut att fortsitta utreda projekt infor senare genomférandebeslut (inriktningsbeslut)
o Beslut att genomfora projekt

e Beslut om avvikelser i projekt

o Beslut om att avsluta projekt eller utredningar

Stadsfastighetsndmnden reviderar portfoljen for innevarande &r allteftersom nya projekt och
utredningar startar och drendet ger 4ven en 6gonblicksbild av hela portféljen med alla dess ingaende
utredningar och projekt. Overgripande total prognos for portfoljen ges via ordinarie
uppfoljningsrapporter.

Arendespecifik information om aktuella projektbeslut i portféljen

1. Motescentrum for FSF och GSF lokal i Centrum

lllustration: Fastighets AB Balder

Under februari 2022 pébdrjades en forstudie for att hitta ny lokal at forskole- och
grundskoleforvaltningen att anvinda som métescentrum. Beskrivet behov enligt
uppdragsbestéllningen var att hitta ldmplig lokal dér 130 personer kan vistas samtidigt i omrade



Majorna/Linné. Verksamheten var tidigare lokaliserade pa Forsta Langgatan men behévde ldmna sina
lokaler vid arsskiftet 2022/2023 efter att ha blivit uppsagda. Lokalens placering och nérhet till
kollektivtrafik har varit en viktig parameter da en stor del av personalgruppen behdver rora sig med
kollektivtrafik i omrddet Majorna/Linné for att na skolor och férskolor.

D4 ingen lamplig lokal hittades inom utsatt tid hyrdes en tillfallig lokal in pd Fjarde Langgatan dar
verksamheten sitter idag. Behovet av att lokalisera lamplig lokal som kan anpassas efter
verksamhetens behov samt dér de kan sitta i ett langre perspektiv (10 &r) kvarstod.

Efter fortsatt lokalsok identifierades en lamplig lokal om 1070 kvm pa Forsta Langgatan 28B under
hosten 2023. Dérefter har det pagétt identifiering av behov for aktuell lokal, framtagande av ritningar
och handlingar samt forhandling med fastighetségare. I forhandling med fastighetségare har bland
annat bashyran forhandlats ner fran 3 251 kr/m? till 2 800 kr/m? vilket innebér nérmare 5 mnkr pa ett
10-arigt avtal samt en hyresrabatt om 2,2 mnkr. Sammantaget bedéms hyresnivan rimlig utifran
jamforelse med referenshyror i omradet. Likasa har framtagna handlingar granskats av verksamheterna
och dess fackliga representanter, samt av projektledningen och sakkunniga pa stadsfastigheter. Efter
anpassningar kommer lokalen inrymma samtliga funktioner for att bedriva métescentrum, vilket bland
annat innefattar ett flertal moétesrum, kontorslandskap, projektytor, omklddningsrum och pentry med
lunchrum.

For att inflyttning ska vara mojlig till januari 2025 behdver samtliga beslut om inhyrning tas senast
juni 2024 i bade forskolendmnden och stadsfastighetsndmnd. Om beslut om inhyrning tas senare finns
stor risk att tid for inflyttning forskjuts framat i tiden. Beslutet i forskolendmnden tas 2024-06-19
vilket medfor ett forbehall om att stadsfastighetsndmndens beslut endast géller om forskolendmnden
godkdnner hyran den 2024-06-19.

Projekt Total Avtalstid Diarienummer
kapitalbindning
(tkr)
Motescentrum for FSF och 37 100 10 ar | SFF-2024-00147
GSF lokal i Centrum

*Kapitalbindning avser externa hyreskostnader per dr gdnger antal dr som avtalet avser.

Rekommendation till beslut: Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar stadsfastighetsndmnden att
genomfora ovan projekt.

Forvaltningens bedomning
Forvaltningen beddmer att aktuella forstudier och investeringsdrenden kommer att kunna genomforas
enligt bestéllning.

Martin Blixt Lina Cavallin

Direktor Avdelningschef projekt och investering
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Bilaga 1 - Delegationsbeslut forskolefastigheter 2024

1. Stadsfastighetsndmnden antecknar informationen om att f6ljande beslut fattats pa delegation att
paborja utredning for projekt (Inriktningsbeslut) for féljande projekt:

Projekt Projektbudget (tkr) | Diarie-nr

Fredagstomten 23 — Nybyggnation (21791) 700 | SFF-2023-01213
Barytongatan Ny forskola (21124) 1 000 | SFF-2023-01224
Smaragdgatan 28, verksamhetsanpassning (23113) 250 | SFF-2024-00428

2. Stadsfastighetsnimnden antecknar informationen om att foljande beslut fattats pa delegation att

genomfora foljande projekt, enligt nedan

Projekt - reinvestering

Projektbudget
(tkr)

Diarie-nr

Svartedalsgatan 4 — skyddsrum (23192)

2 500

SFF-2024-00531

3. Stadsfastighetsnimnden antecknar informationen om att f6ljande beslut fattats pd delegation

acceptera avvikelser i foljande projekt:

att

Projekt (tkr) Ursprunglig | Tidigare | Kostnads- | Ny Diarienr

budget beslutad | avvikelse budget

avvikelse

Gunnilse Skolvdg 3 — fiber 850 97 947 | SFF-2023-
(22901) 01850
Styrmansgatan 21A- 1 000 2 800 3 800 | SFF-2023-
Invandigt underhall 02229
Virginsgatan 19, byte 3000 5500 8 500 | SFF-2023-
ventilationsaggregat 02271
Dr. Halensgata 11, 700 200 900 | SFF-2023-
invandiga ytskikt 03039
Tellusgatan 4 — 50 600 4900 55500 | SFF-2023-
ersittningsinvestering 01410
(19152)







