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Yttrande avseende forstudie matsalen Tolken
pa Lindholmen

Arendet

Utifréan uppdragsbestéllning fran utbildningsndmnden TU 2017-63 och tilldgg 2018-06-25
har stadsfastighetsforvaltningen fatt i uppdrag att utreda mojligheten att utoka befintlig
skolrestaurang Tolken for att méte det 6kande elevantalet i de kommunala skolorna pa
Lindholmen. Utdver expansion av matsalsplatser behdver det dven sékerstéllas att
lokalerna erbjuder en god arbetsmiljo far bade elever och personal. Forstudien skulle
utreda om kapacitet i kok och matsal kan 6kas fran en maltidsproduktion av idag ca 1 600
portioner till ca 3 200 och att antal dtande géster dkar fran dagens ca 900 till ca 2 800.
Koket skickar mat till andra skolenheter diarav behovet av stor produktionsvolym.

Utredningen visar att platser kan tillskapas genom att bygga om storkoket, bygga ut
matsalen samt att iansprakta samtliga ytor i Hus Tolken. Befintlig koksutrustning som
fortsatt ar god ska behallas och kompletteras med ny dir behov finns. Ventilation
anpassas och nytt fliktrum kommer att byggas. Det foreslagna alternativet klarar en
utokning till 2 800 dtande.

Evakuering och matleveranser under pagéende projekt behdver fortsatt utredas.

Fastighetsigare till hus Tolken dr Alvstranden utveckling. Fastighetsiigaren har deltagit i
forstudien vilket innebar att huset byggs till 1 730 kvm (1 360 befintlig och 370 kvm
tillkommande).

Forstudien gjorde ingen geoteknisk undersokning ej heller togs riskanalys fram.

Efter forstudiens fardigstdllande har ny information framkommit att det funnits en miss i
hur byggnaden var kategoriserad. Byggnaden borde varit kategoriserad som
exploateringsfastighet och inte forvaltningsfastighet utifran hur pagéende planprogram
Lindholmen kommer att pdverka Hus Tolken. Befintligt arbetsmaterial i planprogrammet
pekar mot att byggnaden troligen behdver rivas inom 15-20 ar. Tidsplanen for de nya
detaljplanerna &r inte klar da det finns ett beroende till byggandet av
Lindholmsforbindelsen vilken enligt uppgift planeras vara klar ca 2040. Ett antagande &r
att detaljplanearbetet paborjas 3 ar innan vilket betyder planstart ca 2037. Vem som
kommer att vara fastighetségare da &r dnnu inte tydliggjort.

Nedan redovisas de hyreskonsekvenser som forstudien kom fram till, uppgifterna ér frén
2022-04-12 vilket innebér att det dr rimligt att anta att den hdjda kostnadsnivan dven
paverkar detta uppdrag.
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Hyreskonsekvenser

En preliminédr bedomning visar att hyreskostnaden for utbildningsndmnden kommer att
uppgé till ca 4 290 tkr per ar (2022 ars hyresniva) De nddvindiga anpassningarna av
lokalerna dr inrdknade i hyran.

Investeringen i byggnaden for anpassning, ombyggnad och tillbyggnad uppgar till ca 50
miljoner (30 miljoner i kalkyl och 20 miljoner i risk/osékerhet)

Lokalinhyrningar med ett kapitalbindande virde dverstigande 1 100 PBB (ca 53mnkr)
kréver beslut i kommunstyrelsen.

Slutsats

Utifran de osidkra hyreskonsekvenserna, avsaknad av geoteknisk undersdkning och
osdkerhet kring detaljplanen fér omradet rekommenderar styrgupp
stadsfastighetsforvaltningen att utbildningsforvaltningen inte gar vidare med detta
uppdrag utan avslutar detsamma.

I det fall utbildningsforvaltningen viljer att gi vidare med detta uppdrag behover
forstudien uppdateras inklusive de ekonomiska konsekvenserna.

Ser utbildningsforvaltningen att det finns ett behov av att genomfora en mindre
investering i Hus Tolken for att mojliggora att nyttjande av byggnaden i befintlig form
fram tills byggnaden rivs, behover utbildningsférvaltningen inkomma med ett reviderat

uppdrag.

Fakturering

Om utbildningsndmnden inte genomfor projektet kommer stadsfastighetsforvaltningen att
fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien. Stadsfastighetsforvaltningens
upparbetade kostnader uppgér i dagslaget till ca 360 tkr. Enligt information fran
fastighetségaren bir han sina egna kostnader i denna forstudie.

Utbildningsnamndens beslut expedieras till:
Stadsfastighetsndmnden

Bilagor
1. Ekonomiska konsekvenser daterad 2022-04-12

Stadsfastighetsforvaltningen
Annika Rynner
Planeringsledare

E-post: fornamn.efternamn@stadsfastighet.goteborg.se
Telefon 031-365 00 00

Katja Ketola

Enhetschef Planering och fastighetsutveckling
E-post: katja.ketola@stadsfast.goteborg.se
Telefon: 031-368 17 94
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Goteborgs
Stad

Lokalforvaltningen

Datum 2022-04-12

Ekonomiska konsekvenser av inhyrning av
Tolken pa Lindholmen anpassning for
Utbildningsforvaltningen

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

Lokalforvaltningen har tillsammans med sina hyresgéster paborjat arbetet
med ny hyressdttning och har som mal att inféra denna fran och med den 1
januari 2022.

Mot bakgrund av att ovan utvecklingsarbete pagar blir den lokalhyra som
lamnas 1 detta yttrande/forstudie preliminér. Berdkningsmetoden avser
prelimindr hyresberdkning avseende inhyrda lokaler inom
lokalforvaltningens verksamhetsomréde.

1.Arshyra for lokalerna
Den prelimindra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har berédknats
utifrdn nedan, se 4ven medskickad bilaga.

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till fastighetsiigare/ anpassning 4220 000
Fastighetsskatt Ingar ej
Periodisering av LFs kostnader over kontraktstiden 70 115
Totalsumma 4290 115

Om lokalforvaltningens kostnader dverstiger 4 Pbb periodiseras kostnaderna
over kontraktstiden. Understiger kostnaderna 4 Pbb debiteras bestéllande
ndmnd dessa.

Lokalforvaltningen vill understryka att det finns ett antal
berdkningsantaganden i ovan lokalkostnadskalkyl som kan foérdndras och
ddarmed paverka den slutliga kostnaden:

- Lokalhyra med extern hyresvérd ar prelimindr.
- Driftskostnaderna 4r berdknade utifran driftsnyckeltal som har tagits fram



per hyresgist

- Den slutliga ytan kan bli en annan 4n vad som ursprungligen planerats.

- Den uppskattade tiden kan bli en annan.

- Kontraktstiden med extern hyresvérd ar preliminar

- Oforutsedda kostnader hos fastighetsédgaren kan uppstd, som tillexempel
andring-, tilldgg och avgaendearbeten.

Prelimindr arshyra for lokalerna
Utifran ovan bedoms den preliminéra arshyran for det aktuella uppdraget
uppga till 4 290 tkr.

2. Ovriga kostnader

Kostnader for sidkerhetstekniska installationer inkluderas inte 1 ovan
redovisning av lokalernas arshyra.

3. Forstudiekostnader
Lokalforvaltningen redovisar nedan upparbetade forstudiekostnader.

Externa kostnader (t.ex. konsulter): 203 600
Tidsredovisning enligt nedan:

Befattning Antal | Timpris Total
timmar
Bitrddande projektledare 2 367,35 | 735
Projektledare 55 489,11 | 26 901
Senior projektledare 602,88
Kalkylator 448,22
Hallbarhet och teknik ingenjor 34 470,45 | 15995
Markingenjor 402,80
Totalsumma 43 631

Om den bestillande nimnden avbryter, fordndrar forutsittningarna eller inte
behandlar forstudien inom sex manader for en lamnad bestéllning kommer
de att faktureras upparbetade kostnader. Upparbetade forstudiekostnader
uppgar till 247 tkr.

Om fastighetségaren dessutom har upparbetade forstudiekostnader sé
faktureras de separat.

Lokalforvaltningen
Box 5163 lokalforvaltningen@lIf.goteborg.se Telefon 031-365 00 00
402 26 Goteborg www.goteborg.se/lokalforvaltningen Telefax 031-365 01 01
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