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Yttrande fran stadsledningskontoret efter
genomfdrd férstudie om inhyrning av
forskolelokaler vid Eketragatan/Grénebacken

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestallning daterad 2018-10-30 har
lokalforvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av nya
forskolelokaler motsvarande 144 platser/8 avd vid
Eketragatan/Gronebacken.

| planprogrammet for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs
2007 pekades den aktuella platsen ut som majlig att fortdta med ytterligare
bostadsbebyggelse, dar verksamheten vid den befintliga férskolan vid
Eketragatan 13A skulle integreras. Staden genomforde en markanvisning till
Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann laga
kraft i april 2021. Det genomfdrandeavtal som exploatdren har tecknat med
staden ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i
detaljplanen har avsatts till forskola.

Forstudien presenterar en 16sning dar hyresvérden, Botrygg Géteborg AB
erbjuder en lokal pa Eketragatan/Gronebacken som omfattar 1 847 kvm
(LOA). Friytan uppgar till 34,5 kvm/barn. De inhyrda forskolelokalerna ar
placerade pa vaning 1 och 2 med egna entréer ut mot garden i norr. Pa
vaning 1 ar aven storkdket placerat. Parkeringsmajligheter finns i garage i
kallarplan. Framtagna planritningar 6ver lokaler och utemiljo ar bifogade
forstudien.

Efter fardigstallande av de nya bostédderna och forskolan ansvarar
stadsfastighetsndmnden for att tidigare inhyrda forskolemoduler avvecklas,
att befintlig forskola vid Eketrdgatan 13A rivs och att markytan
iordningsstalls som parkmark i enlighet med antagen detaljplan. Dessa
atgarder hanteras och initieras av fastighetsavdelningen pa
stadsfastighetsforvaltningen och ingar inte i forstudiens uppdrag.
Stadsledningskontoret vill papeka att det tidsbegransade bygglovet for
paviljongerna (totalt 36 platser) som langst kan forlangas till maj 2026.
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I denna forstudie har lokalforvaltningen valt att géra en sarskild
riskbedémning kopplat till hyresnivan. I korthet handlar det om att
informera om att forhandlad hyresniva inte speglar aktuella marknadshyra.
Lokalforvaltningen bedémer att marknadshyran for nyproducerade
forskolelokaler ligger 10-15 procent lagre per kvadratmeter jamfort med den
hyresniva som har begars. Bakgrunden &r framst kraftigt okade
produktionskostnader vilket exploatdren anser sig behova fa tackning for.
En acceptans av foreslagen hyresniva kan paverka marknadshyror for
kommande projekt i omradet.

Stadsledningskontoret delar lokalforvaltningens analys och bedomer att
forskolendmnden behover ta stéllning till hur behovet av kapacitet ser ut och
vilken niva av lokalkostnader man langsiktigt ser som majlig att hantera. Ett
stallningstagande ger ocksa nédvandig tydlighet och végledning for andra
planerade projekt som &nnu befinner sig i tidigt skede eller inom
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser
1. Arshyra for lokalerna

Den preliminéra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har beréknats
utifran nedan.

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till fastighetségare 4 917 850
Fastighetsskatt 336 466
Ombyggnadstillagg 401 125
Underhallskostnad LF 186 547
Driftkostnad LF 539 324
Periodisering projektkostnader éver kontraktstiden 92191
Totalsumma 6 473503

Om lokalforvaltningens projektkostnader dverstiger 4 prisbasbelopp (Pbb)
periodiseras kostnaderna over kontraktstiden. Understiger
projektkostnaderna 4 Pbb debiteras bestéllande ndmnd dessa.
Sammanstéliningen av projektkostnader for uppskattad tid beréknas till 915
tkr.



Inhyrningens samlade varde om preliminért 64 735 tkr innebar att endast
kommunstyrelsen kan fatta beslut om att godké&nna inhyrningen. Givet att
forskolenamnden véljer ga vidare med projektet avser stadsledningskontoret
lyfta &rendet vidare till kommunstyrelsen for slutligt avgorande.

Observera att den ekonomiska sammanstéllningen ovan enbart avser
inhyrning av nya lokaler pa Gronebackens gata 7. Eventuella kostnader som
uppkommer i samband med att stadsfastighetsndmnden avetablerar
befintliga forskolepaviljonger, river forskolan pa Eketragatan 13A och
aterstéller marken i enlighet med ny detaljplan &r inte specificerade, inte
heller hur dessa kostnader avses hanteras och fordelas mellan
stadsfastighetsnamnden och forskolenamnden.

2. Ovriga kostnader

Kostnader for sékerhetstekniska installationer inkluderas inte i ovan
redovisning av lokalernas arshyra.

Fakturering

Om férskolenamnden valjer att inte genomfora projektet kommer
lokalforvaltningen att behdva fakturera nedlagda kostnader avseende
forstudien, totalt uppgaende till 220 tkr.

Forskolenamndens beslut expedieras till:
Lokalforvaltningen
Stadsledningskontoret

Beslutanderatt enligt: KF handling 2017 nr. 39
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Johan Nystrom

Planeringsledare
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Jorgen Samuelsson

Avdelningschef Planering och analys
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