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Inhyrningsbeslut for Gronbackens forskola

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

Stadsfastighetsnamnden tillstyrker inhyrningsbeslut for inhyrningsprojekt Gronbackens
forskola samt dversander handlingarna till kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut.

Sammanfattning

Goteborgs Stad har genomfort en markanvisning och tecknade ett genomférandeavtal med
Botrygg Goteborg AB for att uppfora ett flerbostadshus som inkluderande lokaler for
forskoleverksamhet. Genomférandeavtalet anger att stadsfastighetsférvaltningen ges
majlighet att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen avsatts till forskola.

Stadsledningskontoret uppdrog 2018 at Lokalforvaltningen att genomfora en forstudie for att
hyra ovan namnda lokaler med tilln6rande forskolegard.

Forstudien visar att lokalerna med tillhérande utemiljé bedoms andamalsenliga for dess
avsedda anvandning. Forskolenamnden beslutade den 28 augusti 2024 § 139 att ga vidare
med projektet och inhyrning av lokalerna (Bilaga 3).

Utifran att kommunfullmaktige 2024-11-07 § 451 antog revidering av Géteborgs stads
riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt inriktning for att dga eller
hyra — kommunala verksamhetslokaler kravs &ven inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen vid
inhyrningsprojekt som dverstiger 1 650 prisbasbelopp forsta kontraktsperioden eller som
overstiger 20 ar.

Arendet géller en inhyrning av lokal for forskola pa atta avdelningar med tillagningskok samt
forskolegard pa Gronebackens gata 7

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forskolenamnden aterremitterade arendet till stadsfastighetsforvaltningen den 31 maj 2023, §
107 for att omforhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa Grénebacken (bilaga 2).
Omforhandling med hyresvérd har resulterat i att bashyran sankts med fem procent mot att
kontraktstiden forlangts fran 10 till 20 ar.

Det innebdr att den totala kapitalbindningen for inhyrning av Gronbackens férskola, inklusive
fastighetsskatt och ombyggnadstillagg uppgar till narmare 110,3 miljoner kronor for den
forsta avtalsperioden om 20 ar (2024 ars priser). Under de forsta 10 aren uppgar



kapitalbindningen till drygt 5,7 miljoner kronor per ar for att under resterande 10 aren sénkas
till 5,3 miljoner per ar. Den lagre kapitalbindningen beror pa att ombyggnadtillagget skrivs av
under de férsta 10 aren.

Stadsfastighetsforvaltningen gor bedémningen att hyran, efter omférhandlingen, ligger mer i
linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedémning av
hyresnivan. Sedan det forsta avtalet upprattades under 2022 har hyran indexreglerats 6
procent utifran konsumentprisindex (KPI). Bashyran &r darfor 5 procent lagre an det forsta
forslaget men har 6kat 6 procent kopplat till indexférandringen, darav blir en jamforelse i
kronor delvis missvisande.

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnamndens bestand finansieras genom
sjalvkostnadshyra. Samtliga kostnader for inhyrningen betalas darfor av hyresgésten
(verksamhetsnamnden). Den preliminéra hyran (2024 ars hyresniva) som debiteras
verksamhetsnamnden innefattar lokalhyra, fastighetsskatt, ombyggnadstillagg samt
stadsfastigheters drift- och underhallskostnader. Sjalvkostnadshyran for inhyrning av
Gronebackens forskola berdknas under de forsta 10 aren att uppga till 6,5 miljoner kronor per
ar. Under resterande avtalstid (10 ar) sjunker den preliminara arshyran till 6,1 miljoner kronor
per ar. Det beror som tidigare ndmnts pa att avtalet som reglerar ombyggnadstillagget har
kortare avskrivning &n kontraktstiden, ett val som gjorts for att minska rantekostnaderna.
Forskolendmnden beslutade den 28 augusti 2024 § 139 att acceptera den omférhandlade
prelimindra hyran (bilaga 3).

Beddmning ur ekologisk dimension

Forskolegarden kommer ge tillgang till 34,5 kvm friyta per barn och ligger i direkt anslutning
till en park. Genom att sékerstélla en hog gronytefaktor kan friytan medverka till 6kad
biologisk mangfald. Befintliga trad och gronytor kommer att behéllas i s hog utstrackning
som mojligt for detta syfte. Att hyra aktuell lokal innebér att forskoleplatser aven
fortséttningsvis erbjuds i naromradet. Det kan innebéra mindre transporter med bil da
placering nara bostader maojliggor for familjer att na sin forskola till fots eller med cykel.

I enlighet med detaljplanen ska ocksa den befintliga narliggande forskolan rivas tillsammans
med dess for narvarande uppstallda paviljonger, for att iordningsstallas till parkmark.

Beddtmning ur social dimension
Lokalerna och tillhérande utemiljo bedéms andamalsenliga for dess avsedda anvandning.

Den antagna detaljplanen anger att den befintliga Eketrégatans forskola ska rivas i samband
med byggnationen av forskolan pa Gronebackens gata for att kunna anlagga mer parkyta.

Den nya forskolan avser darmed inte bara vara en utokning i kapacitet i antalet forskoleplatser
utan fungerar ocksa som erséttning for platsens befintliga avdelningar. Den majliggor
darigenom fortsattningsvis forskoleplatser i naromradet samt en forskolegard som kan nyttjas
av boende under kvéllar och helger.



Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Gaéteborg (daterad 2024-10-21).
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Arendet

Arendet géller inhyrning av lokal for en forskola om atta avdelningar med tillagningskok samt
forskolegard pa Gronebackens gata 7. Namnden ska ta stéllning till om den tillstyrker
inhyrningsbeslutet for inhyrningsprojektet samt kapitalbindningen under en forsta kontraktstid
om 20 ar.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Ar 2007 antogs planprogrammet for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn dar Grénebackens
gata pekades ut som en mojlig plats att fortata med ytterligare bostadsbebyggelse. Eftersom
det inte finns nagon realistisk mojlighet att uppfara en fristaende forskolelokal vare sig pa
Gronebackens gata eller inom det geografiska naromradet ska den befintliga verksamheten
vid forskolan pa Eketragatan 13A integreras, enligt namnda planprogram. Da férskolor ar i
behov av en stérre sammanhéangande friyta i direkt anslutning till sin lokal, har tidigare
lokalférvaltningen i dialog med férskoleforvaltningen och tidigare fastighetskontoret, inte
heller kunnat identifiera nagra andra alternativ i form av potentiella byggratter eller befintliga
lokaler som kan tillgodose forskoleférvaltningens behov av forskoleplatser inom det
geografiska omradet.

Eftersom byggnationen av bostads- och forskoledelen av tekniska sk&l behdver utféras som en
teknisk helhet, maste bostads- och forskoledelen byggas av samma aktor. Staden genomforde
darfor en markanvisning och planarbetet startade 2014. Genom att effektivare utnyttja
befintlig mark och tillata uppforande av saval bostadslokaler som lokaler for
forskoleverksamhet blir markutnyttjandet &ven mer effektivt &n om endast
forskoleverksamhetens lokaler skulle uppforas pa samma yta. Det foreligger saledes bade
ekonomiska skl for staden att utforma avtalet pa detta satt, vilket dven leder till
samhéllsekonomiskt lagre kostnader for staden.

Den nya detaljplanen vann sedan laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal som
exploatéren har tecknat med staden ger méjlighet att hyra den del av byggnationen som i
detaljplanen har avsatts till forskola. Den plats som idag anvands som forskolan ska, enligt nu
géllande plan, erséttas med park.

Lokalforvaltningen genomforde sedan tillsammans med forskoleférvaltningen, en forstudie
(2022-08-22) enligt stadsledningskontorets uppdragsbestallning om att hyra in en férskola
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketragatan/Grénebackens gata 7.

Resultat av forstudie

Forstudien presenterade en I6sning dar hyresvérden erbjuder en lokal pa Gronebackens gata 7
som omfattar 1 847 kvm lokalytan (LOA) och ett tillagningskok. Friytan uppgar till 34,5
kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen &r placerade pa vaning 1 och 2 med egna entréer ut
mot garden i norr.



Nér forstudien var klar gjorde lokalférvaltningen en sarskild riskbedémning kopplat till
hyresnivan. | korthet handlade det om att informera om att férhandlad hyresniva inte
bedémdes spegla aktuell marknadshyra for det geografiska omradet. Lokalforvaltningen
bedémde att referenshyror fér nyproducerade forskolelokaler l1ag 10-15 procent lagre per
kvadratmeter jamfort med den hyresniva som exploatoren begarde. Bakgrunden till den hogre
hyresnivan forklarades av exploatoren framst bero pa kraftigt 6kade produktionskostnader
vilket exploatoren ansag sig behdva fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva
bedémde lokalforvaltningen kunde komma att paverka marknadshyror for kommande projekt
i omradet.

Stadsledningskontoret delade lokalforvaltningens analys och bedémde att forskolendamnden
behdvde ta stallning till hur behovet av kapacitet sag ut och vilken niva av lokalkostnader som
langsiktigt var mojliga att hantera. Ett stallningstagande som ocksa skulle ge nédvéndig
tydlighet och végledning for andra planerade projekt som befann sig i tidigt skede eller inom
planprocessen.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for investering i- och inhyrning samt dga eller hyra
kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-11-07 § 451), anges att lokaler av denna karaktér i
forsta hand ska agas och i sista hand hyras. | detta fall har en markanvisning skett langt
tidigare &n namnda riktlinjes antagande. Den nu gallande detaljplanen anger att den befintliga
forskolan i naromradet ska rivas och goras om till parkmark, vilket gor att den befintliga
forskolan idag saknar planstd. Utifran ovan har stadsfastighetsforvaltningen bedomt att det
saknas handlingsalternativ for att tillgodose de forskoleplatser som forskoleforvaltningen ar i
behov av i det geografiska omradet, annat &n genom en foérhyrning av lokalerna som omfattas
av inhyrningsprojektet.

Forskolenamnden har tagit upp arendet tre ganger. Vid tva tillfallen (2023-03-29 och 2023-
04-26) bordlades arendet och den 31 maj 2023 avstyrktes forslaget enligt § 107. | beslutet att
avstyrka forslaget fick stadsfastigheter aven i uppdrag att omférhandla hyreskontraktet.

Hyresnivan omforhandlades och forskolenamnden beslutade den 20 augusti 2024 enligt § 139
att acceptera den reviderade hyresnivan.

Hyresniva

Efter forskolenamndens aterremittering av arendet omférhandlades bashyran med 5%
séankning mot att kontraktstiden forlangts. Efter omférhandlingen av bashyran gor
stadsfastighetsforvaltningen beddmningen att hyran nu ligger i linje med de referensprojekt
som forvaltningen har utgatt ifran vid jamforelse och tidigare beddmning av hyresnivan.

Den nya preliminara arshyran som stadsfastighetsforvaltningen kommer att debitera
forskoleverksamheten uppgar under de forsta tio aren till 6,5 miljoner kronor per ar (2024 ars
hyresniva). Under resterande avtalstid (10 ar) sjunker den preliminara arshyran till 6,1
miljoner kronor (2024 ars hyresniva). Sankningen beror pa att det foreslagna avtalet, som
reglerar ombyggnadstillagget, har kortare avskrivning &n den totala kontraktstiden. | den
preliminara hyran som debiteras verksamheten ingar dven kostnadsposter for drift- och



underhall, vilket gor att beloppen skiljer sig at mot kapitalbindningen. Nedan redovisas de
olika kostnadsposterna som den preliminar arshyran bestar av, enligt namnda forstudie.

Kostnadsposter arshyra Belopp (tkr)

Lokalhyra till fastighetségare inklusive drift 4 976
Fastighetsskatt 336
Anpassning/ombyggnad ar 1-10 401
Driftskostnad (till stadsfastighetsférvaltningen) 631
Underhallskostnad (till stadsfastighetsforvaltningen) 146
Total arshyra ar 1-10 6 490
Total arshyra ar 11-20 6 089

Hyresavtalet foreslas, enligt forstudien, att tecknas pa 20 ar, vilket innebar en sammantagen
kapitalbindning om narmare 110 270 tusen kronor for stadsfastighetsndmnden. Med
kapitalbindning avses kontraktsvardet, de vill s&ga de kostnader som stadsfastighetsn&mnden
forbinder sig att betala till hyresvarden. Forvaltningens egna drifts- och underhallskostnader
ar ej inkluderade i kapitalbindningen.

Projekt Kontrakts | Total Diarie-nr
period kapitalbindning
(tkr)
Eketragatan/ Gronebacken ny forskola SFF-2023-
(16003) 20 ar 110 270 | 01004
Varav kapitalbindning ar 1-10 1-10 57 140
Varav kapitalbindning ar 11-20 11-20 53130

Enligt Géteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt
inriktning for att &ga eller hyra — kommunala verksamhetslokaler krévs beslut i
kommunstyrelsen innan inhyrning kan ske for lokalarenden som foreslar inhyrningar om 20 ar
eller langre samt for inhyrningar med ett kapitalbindande vérde for den forsta
kontraktsperioden dverstigande 1 650 prisbasbelopp.

Genomfdérandet av projektet dverstiger dessa beloppsgrénser och innan ett genomférande av
inhyrningen kan genomforas krévs darfor ett inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen.

Hyresobjektet

Lokalarean (LOA) for forskolan uppgar till 1 847 m2 vilket innebér en lokalyta per barn pa
12,8 m2. Lokalytan per barn &r ddrmed 1,8 kvadratmeter hogre &n vad som anges i Goteborgs
Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttja och samlokalisering for
kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-02-01 § 27). Konsensus rader med
forskoleforvaltningen for att tillata LOA per barn att 6verstiga stadens nuvarande riktlinje da
det ger verksamheten en mer andamalsenlig lokal (se Bilaga 7). Nar staden hyr in lokaler som



ska anvandas till forskola i en byggnad som avser flera andamal, behdver lokalerna i storre
utstrackning anpassas utifran byggnadens givna forutsattningar snarare an att byggnaden
anpassas specifik efter den givna verksamheten. | projektet & samtliga ytor som
stadsfastighetsforvaltningen hyr in at forskoleforvaltningen inraknade i LOA:n till skillnad
fran berakningen av LOA per barn i egenproduktion dar till exempel teknikutrymmen,
utvandiga forrad och atervinningsrum inte ar inkluderade. Det gor i detta fall att summan av
ytan, berdknat i LOA, Overstiger de nyckeltal som faststallts i riktlinjen.

Den totala friytan uppgar till 4 967 m2, vilket innebar 34,5 m2 per barn i friyta och foljer
darmed stadens nuvarande riktlinje som anger 25-35 kvm friyta per barn.

BEHOV
Verksamhet: Forskola
Antal avdelningar / paralleller /lagenheter 8
Totalt antal platser 144

- Antal tillskapade platser 36

- Antal ersatta platser 108
Overnattning Nej
Idrottshall Nej
TOTAL
LOA 1847 m?
Lekarea inom fastigheten 4967 m?
KVADRATMETER PER BARN/ELEV/BOENDE
LOA 12,8 m?
Lekarea inom fastigheten 34,5 m?

Lokalerna aterfinns pa vaning ett och tva, dar avdelningarnas entréer ar belagna ut mot garden.
Storkok &r placerat pa vaningsplan ett, med narhet till hiss for leveranser till de olika
avdelningarna. Under forskolans lokaler finns ett parkeringsgarage, dar det ocksa gar att finna
en tillganglig parkering. P4 vaningsplanen ovanfor forskolan planeras bostader.

Pa skolgarden kommer det att finnas bade forrad samt barnvagnsforrad tillhérande férskolan.

Nuladgesanalys for risker och konsekvenser

Om staden inte fullfoljer inhyrningen kan forskoleférvaltningen inte erbjuda forskoleplatser i
det geografiska omradet eftersom den befintliga forskolan vid Eketragatan 13A behover rivas,
da den bade saknar planstod och &r i daligt skick. Konsekvensen av att inte bygga en
integrerad forskola pa Gronebackens gata skulle bli ett underskott med ca 170 férskoleplatser
i det geografiska omradet vilket innebar en 6verhangande risk att staden inte kan uppfylla sin



lagstadgade skyldighet att tillhandahalla forskoleplatser inom fyra manader i nara anslutning
till hemmet.

Staden har salt marken till exploatéren som enligt gallande detaljplan har skyldighet att nyttja
en del av byggratten som forskola eller skola. Stadsutvecklingen och markoverlatelsen har
skett med forvantan om inhyrning till staden utifran detaljplanen. Om inhyrningen inte
fullfoljs finns det darfor en risk for ett ersattningsansprak fran fastighetsagaren.

Det aktuella stadsutvecklingsprojektet innehaller till dvervagande del — inkluderat den storsta
ekonomiska delen av avtalet — uppforande av bostéder, vilka inte tillkommer staden, utan den
privata fastighetsagaren. Det finns inte heller nagra andra fastighetsagare som kan
tillhandahalla lokaler for forskoleverksamhet i den storleken inom det geografiska omradet &n
den aktuella fastighetsdgaren. Sammantaget gor stadsfastighetsférvaltningen bedémningen att
uppfdérandet och inhyrningen av férskolan bor ses som en del av ett kontrakt vars
huvudsakliga foremal &r uppforandet av bostader. Uppforandet och inhyrningen kan darmed
ingas utan konkurrensutsattningsforfarande. Som vid all anskaffning utan
konkurrensutsattning kan upphandlingsréttsliga risker aktualiseras. Om tillsynsmyndighet
eller domstol gor en annan bedémning &n forvaltningen kan sanktionsavgift och skadestand
aktualiseras. Denna risk behover dock vagas mot de risker som uppstar om staden inte kan
erbjuda forskoleplatser inom det aktuella geografiska omradet samt eventuella risken for
ersattningsansprak fran fastighetsagaren vid utebliven inhyrning.

Den nu angivna preliminara tiden for fardigstallande av lokalerna ar ar 2029. Men givet att
forskolelokalerna endast ar en liten del av vad som ska byggas och merparten av
byggnationen bestar i bostader, foreligger saledes en risk for att projektet kan bli forsenat om
fastighetsagaren inte far ihop sin ekonomi for bostaderna enligt planerat.

Forvaltningens bedémning

Utifran stadsfastighetsnamndens ansvar att tillhandahalla andamalsenliga lokaler samt stadens
tidigare agerande i arendet bedémer forvaltningen att inhyrningen ska genomforas.
Forvaltningen bedémer att det inte finns andra godtagbara satt att tillgodose behovet av
forskoleplatser inom aktuellt omrade och att inhyrningen saledes ligger i linje med
kommunfullméktiges beslutade inriktning om ndr lokalanskaffning kan ske genom inhyrning
(dnr 0387/22). Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar darfor att stadsfastighetsndmnden
ska tillstyrka inhyrningsbeslutet.

Martin Blixt Lina Cavallin

Direktor Avdelningschef projekt och investerin
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Forstudie ny forskola Eketragatan/Gronebacken

Fas: | U Tidig 0 Forstudie [ Revidering av
utredning . . befintligt
_ O Omforhapdhi uppdrag
Inhyrning ng/Uppsagni
ng
Typ av 00 Nybyggnad © Ombyggnad O Om&
. . . tillbyggnad
projekt: Inhyrning
Verksamhetst Forskola O Grundskola O BmSS
yp:
O Aldreboende [ Annat, namligen:
O
Kontor

Projektnamn: | Ny férskola Eketragatan/Gronebacken

Niamnd: | Forskolenamnden

Kontaktperso | Johan Nystrom
nLS:

Kontaktperso | Fredrik Oderth, forskoleforvaltningen
n forvaltning:
Joachim Arcari, Botrygg
Joachim.arcari@botrygg.se
Tel 010-516 30 00 (véxel)

Uppdragsbeskrivning

Arbete pigar med en ny detaljplan for bostdder och forskola vid
Eketragatan/Gronebacken pagar med forvintat antagande under 2020.
Exploatdren BoTrygg avser uppfor en ny forskola med 8 avd inkl
tillagningskok integrerad pa de tvd nedersta viningsplanen 1 en fastighet
med hyresritter/bostadsrétter. Den nya forskola ska pa sikt ersdtta befintlig
forskola vid Eketragatan 13A inkl den provisoriska etablering som idag star
dér. Prelimindr inflyttning under 2022.
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Verksamhetens behov

Tidplan

Lokalforvaltningen ska inom en méanad fran inkommen uppdragsbestillning
aterkoppla i drendet med en tidplan for nér forstudien berdknas vara klar. I
forstudien framgér sedan aktuell tidplan for tillskapande av lokalresurs.

Eventuell evakuering
Ingen evakuering behdvs eftersom verksamheten dr kvar pé
grannfastigheten fram till dess inflyttning blir aktuell.

Sarskilt att beakta

Utgangspunkten dr att de inhyrda lokalerna f6ljer ramprogram och
lokalprogram sa langt det ar praktiskt mojligt sett till att det handlar om en
inhyrning i1 en bostadsfastighet.

Tidiga skisser har tagits fram av Tengbom pa uppdrag av Botrygg.
Materialet har 6versiktligt granskats av Lokalsekretariatet.



Bilagor
180827 Botrygg skiss Gronebacken

Distribueras till:
Lokalforvaltningen

Beslutanderitt enligt: KF handling 2017 nr 39

Lokalsekretariatet

Johan Nystrom
Planeringsledare

E-post: johan.nystrom(@stadshuset.goteborg.se
Telefon 031-368 02 35

Jorgen Samuelsson
Avdelningschef for lokalsekretariatet

E-post: jorgen.samuelsson@stadshuset.goteborg.se
Telefon: 031-368 00 34

........................... Nedan fylls i av Lokalforvaltningen efter mottaget
uppdrag.........ooviieiieiees

Kompletterande uppgifter fran Lokalforvaltningen

Eventuella byggnaders forutsattningar:

Beskriv forutsattningar utifran Lokalforvaltningens planering for
underhall, strategisk fastighetsférvaltning och objektsanalys.
Samt bestallning av ev. forstudier avs. reinvestering och eller

underhall.
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Goteborgs
Stad

Forskolenamnden

Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum: 2023-05-31

Bordlagt arende: Begaran om
inhyrning/acceptans av hyreskonsekvens nya
forskolelokaler pa Gronebacken

§ 107, N608-1238/19

Handlingar
Forvaltningens tjénsteutldtande daterat 2023-03-17

Yrkande S, V, MP, D, M, L, med instimmande av KD, daterat 2023-05-29,
protokollsbilaga 2

Beslut

1. Forskolendmnden avstyrker forslaget att stadsfastighetsndmnden gar vidare i
projektet med inhyrning av lokal om 1 847 kvm pa Gronebackens gata 7 for
dndamaélet forskola.

2. Forskolendmnden tillskriver stadsfastighetsndmnden att omforhandla forslaget till
hyreskostnad for ny forskola pad Gronebackens gata 7.

Tidigare behandling
Forskolendamnden 2023-03-29 § 67 bordlagt

Forskolendmnden 2023-04-26 § 80 bordlagt

Yrkanden
Blerta Hoti (S) och Jessica Blixt (D) yrkar bifall till yrkandet fran S, V, MP, D, M, L,
med instimmande av KD, daterat 2023-05-29.

Propositionsordning
Ordforande stiller proposition pa yrkandet fran S, V, MP, D, M, L, med instimmande av
KD, daterat 2023-05-29 och finner att ndimnden bifaller yrkandet.

Protokollsanteckning
Birgitta Thérn (SD) och Jonathan Bjornhager (SD) lamnar féljande protokollsanteckning:

”Under sammantrddet med forskolenimnden 31/5 togs punkter upp angéende
Gronebacken. Vad det giller Gronebacken sa var vi vid férra sammantriadet helt eniga
med samtliga partier i nimnden, men idag pa sammantrédet, togs handlingen upp dar
samtliga partier har skrivit under denna handling, men vi Sverigedemokrater &r inte
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tillfrégade om vi vill skriva under denna handling. Detta tycker vi Sverigedemokrater &r
daligt. Vi hade uppfattningen att vi alla skulle arbeta for férskolans bésta, och nér tillfélle
ges, vara eniga mellan alla partierna for att fa till ett gott arbete.”

Protokollsutdrag skickas till
stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se med kopia till
stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se

Vid protokollet

Sekreterare

Emma Dolonius

Ratt utdraget ur protokoll intygar:

Helena Lindberg, chef Planering, analys och kansli

Justering av protokollet har tillk&nnagivits genom anslag pa kommunens anslagstavla
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Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum: 2024-08-28

Begaran om inhyrning av lokal — acceptans av
hyreskonsekvens 2024

§ 139, N608-1238/19

Beslut

Forskolendmnden accepterar det omforhandlade forslaget avseende hyreskostnad for ny
forskola pa Gronebackens gata 7 och beslutar ddrmed att g& vidare med projektet med
inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pad Gronebackens gata 7.

Handlingar
Forvaltningens tjénsteutlatande daterat 2024-08-07

Yttrande D, M, L, KD daterat 2024-08-26, protokollsbilaga 8

Protokollsutdrag skickas till
stadsfast@stadsfast.goteborg.se

stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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Vid protokollet

Sekreterare

Emma Dolonius

Rétt utdraget ur protokoll intygar:

Helena Lindberg, chef Planering, analys och kansli

Justering av protokollet har tillk&nnagivits genom anslag pa kommunens anslagstavla
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Forskoleforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare: Sara Lindblad
Utfardat 2024-08-07
Diarienummer: N608-1238/19 E-post: sara.lindblad@forskola.goteborg.se

Begaran om inhyrning av lokal pa
Gronebackens gata 7

Forslag till beslut

Forskolendmnden accepterar det omforhandlade forslaget avseende hyreskostnad for ny
forskola p4 Gronebackens gata 7 och beslutar ddrmed att g& vidare med projektet med
inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pad Gronebackens gata 7.

Sammanfattning

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestillning daterad den 30 oktober 2018 har
lokalforvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Gronebackens gata 7. I planprogrammet for
kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mojlig att fortdta med ytterligare bostadsbebyggelse, dir verksamheten vid den
befintliga forskolan vid Eketrdgatan 13A skulle integreras. Staden genomforde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomforandeavtal som exploatoren har tecknat med staden
ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen har avsatts
till forskola.

I forstudien gjorde lokalforvaltningen en sérskild riskbedomning kopplad till hyresnivan.
I korthet handlade det om att informera om att férhandlad hyresniva inte speglade aktuell
marknadshyra. Lokalforvaltningen bedomde att marknadshyran for nyproducerade
forskolelokaler 1ag 10—15 procent ldgre per kvadratmeter jaimfort med den hyresniva som
begérdes. Bakgrunden &r framst kraftigt 6kade produktionskostnader vilket exploatoren
anser sig behdva fa tickning for. En acceptans av foreslagen hyresniva kan péverka
marknadshyror for kommande projekt i omradet. Forskolendimnden beslutade den 31 maj
2023 att avstyrka forslaget att stadsfastighetsndmnden skulle gé& vidare med projektet
géllande inhyrning pa Gronebackens gata 7. Namnden beslutade dven att tillskriva
stadsfastighetsndmnden att omforhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa
Gronebackens gata 7.

Efter forskolendmndens beslut i maj 2023 omforhandlades hyran. Det resulterade i att
bashyran har sankts med 5 procent och att kontraktstiden har forlangts fran 10 till 20 ar.
Stadsfastighetsforvaltningen gor bedomningen att hyran, efter omforhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedomning
avseende hyresnivan. Sedan avtalet upprattades 2022 har det skett indexférandringar
kopplat till hyran motsvarande en 6kning med cirka 6 procent. Bashyran é&r allts& 5
procent légre dn forsta forslaget, men har 6kat med 6 procent kopplat till index.
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Forskoleforvaltningen ser ett stort behov av forskoleplatser i ndromradet for att kunna
tillgodose platstillgdngen bade pé kort och lang sikt.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Efter omforhandling ar hyresavtalstiden dndrad fran 10 till 20 &r. Ny preliminér arshyra
ar 6 490 000 kronor (2024 ars hyresniva) under de forsta 10 aren. Under resterande
avtalstid dr den preliminéra &rshyran 6 089 000 kronor (2024 érs hyresniva). Den del av
avtalet som hanterar anpassningar/ombyggnad har kortare avskrivningstid dn
kontraktstiden vilket dr anledningen till att hyreskostnaden &r lagre under andra hilften av
avtalsperioden. Detta for att minska réntekostnaderna. Hyresnivén ér kopplad till
indexering och foridndras utifrdn radande ekonomiska lédge. Bade att avtalstiden ar dver 15
ar och att det uppskattade sammanlagda kapitalbindande vardet under den forsta
kontraktsperioden dverstiger 1 100 prisbasbelopp (cirka 63 miljoner) gor att det krdvs
beslut i kommunstyrelsen for att kunna genomfora inhyrning av denna forskolelokal.

Om forskolendmnden beslutar att g& vidare med projektet avser stadsfastigheter att via
stadsledningskontoret lyfta drendet vidare till kommunstyrelsen for beslut.

Kostnadstyp Belopp

Lokalhyra till fastighetsigare inklusive drift 4 976 000 kronor
Fastighetsskatt 336 000 kronor
Anpassning/ombyggnad ar 1-10 401 000 kronor
Driftskostnad 631 000 kronor
Underhallskostnad 146 000 kronor
Total arshyra ar 1-10 6 490 000 kronor
(2024 ars hyresniva )

Total arshyra ar 11-20 6 089 000 kronor
(2024 ars hyresniva )

Tabell 1. Avser aktuell hyreskostnadsberdkning.

Den ekonomiska sammanstéllningen ovan avser enbart inhyrning av nya lokaler pa
Gronebackens gata 7. Kostnader kopplade till avetablering av befintlig forskolepaviljong,
rivning av den permanenta forskolebyggnaden pé Gronebackens gata 19 (tidigare
Eketragatan 13 A), samt aterstillning av marken i enlighet med ny detaljplan hanteras
inte i detta underlag. Inte heller hur dessa kostnader avses hanteras och fordelas mellan
stadsfastighetsndmnden och forskolendmnden. Kostnader for sékerhetstekniska
installationer samt inventarier tillkommer ocksa.

Goteborgs Stad Forskoleférvaltningen, tjansteutlatande



Den ursprungliga hyreskonsekvensen innan omforhandlingen uppgick till 6 473 503
kronor per ari 10 ar.

Kostnadstyp Belopp kr
Lokalhyra till fastighetsiigare 4917 850
Fastighetsskatt 336 466
Ombyggnadstilligg 401 125
Underhillskostnad LF 186 547
Driftkostnad LF 539324
Periodisering projektkostnader over kontraktstiden 92191
Totalsumma 6473 503

Tabell 2. Avser hyreskostnadsberdikning innan omférhandling.

Om forskolendmnden inte genomfor projektet kommer stadsfastighetsforvaltningen att
fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien vilka vid dags datum uppgér till 391
000 kronor.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forskolegérden kommer ge tillgang till 34,5 kvm friyta per barn och ligger i direkt
anslutning till en park. Storleken pa garden uppfyller dirmed kraven enligt Géteborgs
Stads riktlinje for styrande nyckeltal. Friytan kan mgjliggdra att né upp till intentionerna i
Goteborgs Stad miljo- och klimatplan. Genom att sékerstélla en hog gronytefaktor kan
friytan medverka till 6kad biologisk mangfald. Att hyra aktuell lokal innebér att
forskoleplatser dven fortsittningsvis erbjuds i ndromradet. Det kan innebéra férre
transporter med bil dé placering néra bostdder mdjliggdr for familjer att né sin forskola
till fots eller med cykel.

Beddmning ur social dimension

Placeringen av lokalen bedoms ha en god social inverkan for bdde barn pa forskolan och
de barn som besoker forskolans gérd pé kvéllar och helger. Att ha tillgang till en
tillrackligt stor forskolegard beddoms ha en god inverkan pa barns hélsa. Att ha tillgéng till
friyta i direkt anslutning mdjliggor for barnen att pa ett enkelt sitt ta sig ut for att leka och
bli fysiskt aktiva. Utformningen av forskolans gard ska sikerstélla att alla barn far
tillgang till lek pa sina villkor utan begrénsning av funktion eller kon.

Barnkonventionen

Forvaltningens hantering ligger i linje med ndmndens ansvar i skollagen och dédrmed dven
i enlighet med barnkonventionens intentioner.
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Samverkan
Information har skett med de fackliga organisationerna vid forvaltningssamverkan den 21
augusti 2024.

Bilagor

1. Reviderat yttrande géllande Gronebackens gata 7
2. 16003 Eketrdgatan Gronebacken ny forskola

3. Yttrande fran SLK géllande Groneb.
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Arendet

Forskolendmnden ska ta stéllning till om det omforhandlade forslaget for hyreskostnad
for ny forskola pa Gronebackens gata 7 kan accepteras samt om stadsfastighetsndmnden
ska gé vidare med projektet med inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pa
Gronebackens gata 7.

Beskrivning av arendet

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestillning daterad den 30 oktober 2018 har
lokalforvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketrégatan/Gronebacken. I planprogrammet
for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mojlig att fortita med ytterligare bostadsbebyggelse, dér verksamheten vid den
befintliga forskolan vid Eketrdgatan 13 A skulle integreras. Staden genomforde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal som exploatdren har tecknat med staden
ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen har avsatts
till forskola. Forstudien presenterade en 16sning dér hyresvérden, Botrygg Goteborg AB,
erbjuder en lokal pa Gronebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm (LOA). Friytan
uppgér till 34,5 kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen dr placerad pa vaning 1 och 2
med egna entréer ut mot gérden i norr. P& vaning 1 4r dven storkdk placerat och
parkeringsmojligheter finns i garage i kéllarplan.

I forstudien gjorde lokalforvaltningen en sérskild riskbedomning kopplat till hyresnivan
eftersom den forhandlade hyresnivan inte ansags spegla den aktuella marknadshyran.
Lokalf6rvaltningen bedémde att marknadshyran for nyproducerade forskolelokaler lag
10-15 procent ldgre per kvadratmeter jamfort med den hyresniva som begirdes.
Bakgrunden ar frimst kraftigt 6kade produktionskostnader vilket exploatoren anser sig
behova fa tickning for. En acceptans av foreslagen hyresniva kan paverka marknadshyror
for kommande projekt i omrédet. Forskolenimnden beslutade den 31 maj 2023 att
avstyrka forslaget att stadsfastighetsnimnden skulle ga vidare med projektet gillande
inhyrning pa Gronebackens gata 7. Namnden beslutade dven att tillskriva
stadsfastighetsndmnden att omférhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa
Gronebackens gata 7.

Efter forskolendmndens beslut i maj 2023 omforhandlades hyran. Det resulterade i att
bashyran har sdnkts med 5 procent och att kontraktstiden har forlangts fran 10 till 20 ar.
Stadsfastighetsforvaltningen gor beddmningen att hyran, efter omfoérhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedomning
avseende hyresnivén. Sedan avtalet uppréttades 2022 har det skett indexfoérandringar
kopplat till hyran motsvarande en 6kning med cirka 6 procent. Bashyran é&r allts& 5
procent ldgre dn forsta forslaget, men har 6kat med 6 procent kopplat till index.

Forskoleforvaltningen ser ett stort behov av forskoleplatser i mellanomradena Norra
Alvstranden och Kyrkbyn — Rambergsstaden bade p4 kort och 1ang sikt. Behovet beror
dels pa ett historiskt underskott av platser i dessa omraden, dels pa ett 6kat behov i
samband med erséttning av befintliga lokaler och nybyggnation av bostider.

Forvaltningen kommer inom kort att inkomma med ett uppdrag till stadsfastigheter att
genomfora en forstudie géllande rivning av den befintliga forskolan samt expansion
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genom nya lokaler pd Aringsgatan for att mdta behovet av platser i nirliggande omraden
som till exempel Norra Alvstranden.

P& Oslogatan 2 finns en paviljong som var tdnkt for evakueringar i samband med
nybyggnationer och renoveringar. P4 grund av totalskada vid brand 4r nu férskolan
Briamaregatan 2D evakuerad till Oslogatan med samtliga fyra avdelningar. Det innebar att
underskottet pad platser har 6kat i omradet.

Néra Gronebackens gata 7 ligger Priastviagens forskola som har varit utokad med
paviljonger motsvarande fyra avdelningar. Bygglovet har 16pt ut och dessa paviljonger &r
avyttrade vilket ddirmed minskar tillgdngen till forskoleplatser i omradet.

Det pagar en forstudie for en ny forskolebyggnad pa Kopenhamnsgatan som kan komma
att ge atta nya avdelningar, men dessa bedoms behdvas i och med bostadsbyggandet i
omradet samt vidare ldngs med dlven. Det finns dven uttryckta 6nskemal fran
grundskoleforvaltningen om négra forskolelokaler i niromradet som &r samlokaliserade
pa samma fastighet som grundskolorna.

Backaplan ligger cirka 5 kilometer ifran Gronebackens gata 7. Hér pagar ett
detaljplanearbete dér omridet ska fordndras fran handel- och industriomréde till ett
titbebyggt omrade med flerbostadshus. I nulédget ar det inte klarlagt hur ménga
forskoleplatser som kommer att tillskapas inom detta omrade. Narliggande omrade
Kvillebéacken ar i dagsldget underforsorjt med forskoleplatser och om foérdelningen blir
liknande 1 kommande omrade Backaplan kan det innebéra ett underskott av
forskoleplatser som behover hanteras i narliggande omraden.

Sammantaget ser forvaltningen ett behov av att ga vidare med inhyrning av nya lokaler
dndamalsenliga for forskola pa Gronebackens gata 7 for att sdkerstélla full
behovstiackning i omradet.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att behovet av en ny forskola pa Gronebackens gata 7 ar stort,
dels for att ersétta den befintliga forskolan pa Gronebackens gata 19 (tidigare Eketridgatan
13 A), dels pa grund av behovet att ticka underskottet pa platser i omrddena som framgar
av beskrivningen ovan.

Johan Olofson Ulf Hogberg
Forvaltningsdirektor Avdelningschef ekonomi, fastighet och
sdkerhet
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Expedieras till:

stadsfast@stadsfast.goteborg.se

stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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Dokumentansvarig Faststillare
Annie Gjers Lars Mauritzson
Gemensam byggprocess, Lokalférvaltningen
UPPDRAGET
BESTALLNING
Bestallande namnd Forskolendmnden
Uppdragsbestallning Stadsledningskontoret 2018-10-30
230-0879/18

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 16003
Diarienummer SFF-2023-01004
Projektledare Fredrik Appelgren

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsdgare Botrygg Goteborg AB
Geografiskt omrade Lundby
Fastighetsbeteckning Kyrkbyn 35:4
Overnattning Nej
BEHOV
Verksamhet: Forskola
Antal avdelningar / paralleller /ldgenheter 8
Totalt antal platser 144

- Antal tillskapade platser 36

- Antal ersatta platser 108
Overnattning Nej
Idrottshall Nej

Goteborgs Stad har genomfort en markanvisning, for att dérefter teckna
ett genomforandeavtal med Botrygg Goteborg AB. Genomforandeavtalet
anger att Stadsfastighetsforvaltningen (tidigare Lokalforvaltningen) ges
mojlighet att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen avsatts till
forskola.

Utdrag frin uppdragsbeskrivning:

”Arbete pagar med en ny detaljplan for bostdder och forskola vid
Eketrégatan/Gronebacken pagir med forvéntat antagande under 2020.
Exploatoren BoTrygg avser uppfor en ny forskola med 8 avd inkl
tillagningskok integrerad pa de tva nedersta vaningsplanen i en fastighet
med hyresritter/bostadsritter. Den nya forskola ska pa sikt ersdtta
befintlig forskola vid Eketrdgatan 13A inkl den provisoriska etablering
som idag star dar.”
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Delprocess Kravniva
1. Forstudie Gul

Dokumentansvarig

Faststallt
2021-08-30

Faststillare

Annie Gjers Lars Mauritzson
Gemensam byggprocess, Lokalférvaltningen
AREA
TOTAL
LOA 1847 m?
Lekarea inom fastigheten 4967 m?
KVADRATMETER PER BARN/ELEV/BOENDE
LOA 12,8 m?
Lekarea inom fastigheten 34,5 m?

Inkluderat

Lokalen har utformats med hénsyn tagen till Ramprogram,
Behovsbeskrivning och Rumsfunktionsprogram for forskola.

e Planskiss finns framtagen. (Planskiss har genomgétt facklig
granskning.)

e Skiss finns framtagen pa utformning av skolgard.

e Typrumsbeskrivning finns framtagen.

Exkluderat

e Los inredning.

e hyresgéastens skyltar (utvindigt och invindigt).

e Utrustning for hyresgistens SBA (handbrandsldckare,
utrymningsplaner etc.)

e Invindiga las och nycklar.

e Kirl for avfallshantering.

KVALITETSPLAN

® (Granskning av handlingar som beskriver produkten har skett i
samrad med Sakkunniga pa Lokalforvaltningen, samt
Utvecklingsledare Fastighet ifran Forskoleforvaltningen.

® Projektet har kvalitetsgranskats av projektansvarig utifran
Lokalforvaltningens géllande processer och rutiner.

® Ekonomisk sammanstéllning har granskats av projektansvarig,
hyresjurist och ekonom.
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Dokumentansvarig Faststillare
Annie Gjers Lars Mauritzson
Gemensam byggprocess, Lokalférvaltningen
FASTIGHETEN
PLANINFORMATION
Oversiktsplan/detaljplan Dnr SBK: 0656/14
Status detaljplan Antagen 15.12.2020
LOKAL/BYGGNAD

Lokalerna aterfinns pé vaning ett och tva, déir avdelningarnas entréer &r
beldgna ut mot garden. Storkok &r placerat pd vaningsplan ett, med néirhet
till hiss for leveranser till de olika avdelningarna. Under forskolans
lokaler finns ett parkeringsgarage, dér det ocksa gar att finna en
tillgdnglig parkering. Pa vaningsplanen ovanfor forskolan planeras
bostéder.

Pé skolgarden kommer finnas bade forrad samt barnvagnsforrad
tillhorande forskolan.

HANDLINGSALTERNATIV

e Dessa lokaler har efter att uppdraget mottagits av SFF, bedomts
utgora enda mojligheten att tillgodose antalet forskoleplatser som
Onskats 1 det geografiska omréadet.

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

Anskaffningsform

Forskoleforvaltningen dr i mycket stort behov av platser i det geografiska
omradet och riskerar ett storre underskott av platser om det inte kan
erbjudas forskoleplatser till foljd av att den befintliga forskolan saknar
planstdd och pé sikt méste rivas.

Om staden inte fullfljer inhyrningen finns det risk for att
fastighetsdgaren kriaver erséttning fran staden for sina kostnader for
nerlagda utgifter, t.ex. fastighetsutveckling och projekteringen. Négra
uppskattningar om belopp eller sannolikheten f6r sddana
ersittningsansprak kan tyvérr inte goras i dagsléget.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad 5(8)
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Som vid all anskaffning utan konkurrensutséttning kan
upphandlingsrittsliga risker aktualiseras trots att
stadsfastighetsforvaltningen har analyserat anskaffningsformen. Om
tillsynsmyndighet eller domstol gér en annan bedémning dn
forvaltningen kan sanktionsavgift och skadestdnd aktualiseras. Denna
risk behdver vigas mot de risker som uppstar om staden inte kan erbjuda
forskoleplatser inom det aktuella geografiska omrédet.

Avbrytande av projekt:

Forskoleforvaltningen har uttryckt ett stort behov av platser 1 det
geografiska omradet som blir 4n mer pétagligt av att den befintliga
forskolan saknar planstdd och pa sikt maste rivas. Detaljplanen avseende
dessa lokaler har for avsikt att bAde omhénderta erséttningsplatser for den
befintliga forskolan, de paviljonger som star dir idag samt tillfora
ytterligare forskoleplatser for att ticka deras 6kade behov.

I samrdd med exploateringsforvaltningen har det bedomts finnas en
avsaknad av alternativa l0sningar annat &@n dessa lokaler, for att tillskapa
nya forskoleplatser i omrédet.

Vid ett beslut om att avbryta eller ej ga vidare med att hyra in lokalerna
riskerar forskoleforvaltningen ett underskott av forskoleplatser inom det
geografiska omradet som kommer bli utmanande att omhénderta.

Fardigstillandedatum:

Den angivna tiden for fardigstillande ar prelimindr och risk foreligger for
tidplanen att bli forsenad. Exploatdren har uttryckt att de avser paborja
planering av genomforandet forst efter att kontraktsskrivning ar
genomford och tidplanen blir séledes delvis avhidngande stadens
beslutsprocess. Eftersom projektet endast innefattar att staden hyr lokaler
har vi ingen praktisk mojlighet att pdverka projektets framfart under
genomforandet. Kommunikation sker 16pande med exploatéren och
forskoleforvaltningen for att sékerstélla basta mdjliga planering.

EKONOMI

Tidigare sammanstélld forstudie uppréttad 2022-11-07, angav att
hyresnivan for lokalen bedomdes Gverstiga ridande marknadshyra med
Ca. 10-15%. Argumentet ifrdn exploatdren avseende hyresnivan
hanvisades till kraftig 6kade produktionskostnader.

Efter Forskolendmndens dterremittering av drendet 2023-05-31
omforhandlades hyran. Det resulterade 1 att bashyran har sédnkts med 5%
och att kontraktstiden har forldngts frdn 10 till 20 ar.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 12.0
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Stadsfastighetsforvaltningen gor beddmningen att hyran, efter
omforhandlingen, ligger mer i linje med de referensprojekt som anvédndes
vid tidigare jamforelser och bedomning avseende hyresnivan.

Utdrag ur Rapport Ekonomiska konsekvenser (Bilaga):

”Notera att berdkningen avser enbart inhyrning av ny lokal pa
Gronebackens gata 7, det vill sdga ej eventuella kostnader tillhdrande
befintlig forskola med temporira lokaler pé Eketrédgatan 13.”

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kostnadstyp Belopp

Lokalhyra till fastighetsdgare inklusive drift 4 976 000 kronor
Fastighetsskatt 336 000 kronor
Anpassning/ombyggnad ar 1-10 401 000 kronor
Driftskostnad 631 000 kronor
Underhallskostnad 146 000 kronor
Total arshyra ar 1-10 6 490 000 kronor
(2024 ars hyresniva )

Total arshyra ar 11-20 6 089 000 kronor
(2024 ars hyresniva )

BILAGOR

5.1. Uppdragsbestillning.

5.2A. Forskolegard.

5.2B. Forskolegard.

5.3A. Planritning plan 1.

5.3B. Planritning plan 2.

5.4. Rapport ekonomiska konsekvenser Gronebacken.
5.5. Ekonomiska konsekvenser Gronebacken.

5.6. Annuitetsuppstéllning.

5.7. Uppdrags- och Projektplan Gronebacken.

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Férstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 12.0
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Representanter fran berorda parter

Bestallande Namnd Petra Strand
Forvaltare Lokalforvaltningen Julia Lofqvist
Projektledare Lokalforvaltningen Fredrik Appelgren

Lokalforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: lokalforvaltningen@lf.goteborg.se



Stadsledningskontoret

Datum 2018-10-30 . .
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Stadsledningskontoret
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Forstudie ny forskola Eketragatan/Gronebacken

Fas: | U Tidig 0 Forstudie [ Revidering av
utredning . . befintligt
_ O Omforhapdhi uppdrag
Inhyrning ng/Uppsagni
ng
Typ av 00 Nybyggnad © Ombyggnad O Om&
. . . tillbyggnad
projekt: Inhyrning
Verksamhetst Forskola O Grundskola O BmSS
yp:
O Aldreboende [ Annat, namligen:
O
Kontor

Projektnamn: | Ny férskola Eketragatan/Gronebacken

Niamnd: | Forskolenamnden

Kontaktperso | Johan Nystrom
nLS:

Kontaktperso | Fredrik Oderth, forskoleforvaltningen
n forvaltning:
Joachim Arcari, Botrygg
Joachim.arcari@botrygg.se
Tel 010-516 30 00 (véxel)

Uppdragsbeskrivning

Arbete pigar med en ny detaljplan for bostdder och forskola vid
Eketragatan/Gronebacken pagar med forvintat antagande under 2020.
Exploatdren BoTrygg avser uppfor en ny forskola med 8 avd inkl
tillagningskok integrerad pa de tvd nedersta viningsplanen 1 en fastighet
med hyresritter/bostadsrétter. Den nya forskola ska pa sikt ersdtta befintlig
forskola vid Eketragatan 13A inkl den provisoriska etablering som idag star
dér. Prelimindr inflyttning under 2022.


mailto:Joachim.arcari@botrygg.se

Y

forskolegard 3600m2 \
/ / I
"/ “ / . ||
f/-- \I /. \, "; I‘Fe’ﬂn % _Garage unqa‘r mark, . f
/ vy x'\\\ | _a\,\':. I

entréer till férskolan

Verksamhetens behov

Tidplan

Lokalforvaltningen ska inom en méanad fran inkommen uppdragsbestillning
aterkoppla i drendet med en tidplan for nér forstudien berdknas vara klar. I
forstudien framgér sedan aktuell tidplan for tillskapande av lokalresurs.

Eventuell evakuering
Ingen evakuering behdvs eftersom verksamheten dr kvar pé
grannfastigheten fram till dess inflyttning blir aktuell.

Sarskilt att beakta

Utgangspunkten dr att de inhyrda lokalerna f6ljer ramprogram och
lokalprogram sa langt det ar praktiskt mojligt sett till att det handlar om en
inhyrning i1 en bostadsfastighet.

Tidiga skisser har tagits fram av Tengbom pa uppdrag av Botrygg.
Materialet har 6versiktligt granskats av Lokalsekretariatet.



Bilagor
180827 Botrygg skiss Gronebacken

Distribueras till:
Lokalforvaltningen

Beslutanderitt enligt: KF handling 2017 nr 39

Lokalsekretariatet

Johan Nystrom
Planeringsledare

E-post: johan.nystrom(@stadshuset.goteborg.se
Telefon 031-368 02 35

Jorgen Samuelsson
Avdelningschef for lokalsekretariatet

E-post: jorgen.samuelsson@stadshuset.goteborg.se
Telefon: 031-368 00 34

........................... Nedan fylls i av Lokalforvaltningen efter mottaget
uppdrag.........ooviieiieiees

Kompletterande uppgifter fran Lokalforvaltningen

Eventuella byggnaders forutsattningar:

Beskriv forutsattningar utifran Lokalforvaltningens planering for
underhall, strategisk fastighetsférvaltning och objektsanalys.
Samt bestallning av ev. forstudier avs. reinvestering och eller

underhall.
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FORKLARING

KOORDINATSYSTEM:
SWEREF 991200. HOJDSYSTEM: RH2000

— —— —FASTIGHETSGRANS

—— + ——ARBETSOMRADESGRANS
Ritad 1m ufanfor verklig grans

—— - ——KONNEKTIONSLINJE
BYGGNADSLINJE

—— — BYGGNAD UNDER MARK

GrR1 | GRASSADD
Froblandning Weibulls Villa Classic

A ENTRE

@ BEFINTLIGT TRAD
TRAD SOM PLANTERAS. ART
ENLIGT VAXTFORTECKNING

BO )
()" PLANTERING AV SOLITARBUSKE
ART ENLIGT VAXTFORTECKNING

P0-00_-] PLANTERINGSYTA, ART-ANTAL ENLIGT
Pt . . . .
-—P0-00] VAXTFORTECKING, VAXTGRANSLINJE

7l LOKVAXTER ENLIGT VAXTFORTECKNING

FLATVERKSSTANGSEL HOJD 1500MM
Maskstorlek 40x40mm. Inkl. overliggare
Farg morkgron. Under stangsel saffes 1 rad
klassikplatta 35x35x50mm

FLATVERKSSTANGSEL HOJD 1000MM
Maskstorlek 40x40mm. Inkl. overliggare

Farg morkgron. Under stangsel sattes 1 rad
klassikplatta 35x35x50mm

ENKELGRIND 1 M FLATVERKSSTANGSEL

DUBBELGRIND 1+1 M FLATVERKSSTANGSEL

PLATSBYGGD GRIND, SMIDE
Enligt A-handlingar

O PLATSBYGGT RACKE, SMIDE
Enligt A-handlingar

i E; \ DUBBELGRIND 1+2 M FLATVERKSSTANGSEL

O HANDLEDARE, SMIDE

——o——TEMPORART PLANTERINGSSKYDD
Enligt detaljritning

HHE  CYKELSTALL. HL - SMEKAB. VARMFORZINKAT
15 x 6 platser enkelsidig. Fastbultas i mark

@\O UTRUSTNING ENLIGT

UTRUSTNINGSFORTECKNING

@©  STENBLOCK. STORLEK 0,5-1 M’
1/3 av stenen nedgravd under mark

S/P
*$> BELYSNINGSSTOLPE/POLLARE
Enligt E-handlingar
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GRONEBACKEN
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= Bolrygg

Sweco +46 8 695 60 00 - www.sweco.se

!SUVENZC)%!?

A Atrio Arkitekter Vastervik

076-784 26 09

L  Sweco Architects

070-275 85 02

K  Ramboll

010-615 14 60

BR Confire

076-818 99 75

E Projektteknik i Ostergétland AB

073-517 94 25

UPPDRAG NR RITAD/KONSTR AV HANDLAGGARE
30033031 L.SVAHN L.SVAHN
DATUM ANSVARIG
12022-05-25  |P.WIMAN

NYBYGGNAD

Forskolegard

Planterings- och utrustningsplan Del 2

SKALA
A1 = 1200

A3 = 1:400
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FORKLARINGAR

ALLA MATT | MILLIMETER

TILLGANGLIGHETS-CIRKLAR INOM
LAGENHETER HAR ETT MATT PA & 1300 mm

BTA

FORSKOLA: 1843 m?
BOSTADER: 4616 m?
KALLARPLAN: 1807 m?
TOTALT: 8367 m?

LITTERERINGAR:

MW= MOODWALL
AT= ANSLAGSTAVLA, DIGITAL
SBB= SKAP, BELYST, VISNING AV
BARNENS ALSTER

SB= SKOTBORD

W= WHITEBOARD

PL=POSTLADA
T= TORKMATTA, NEDFALLD, 22 mm

KM= KOMBIMASKIN
KMS=KAFFEMASKIN
M= MIKRO

DM= DISKMASKIN
K= KYL

K/F= KYL & FRYS
F= FRYS

KH= KYL, HALV

MS= MEDIA/ ELSKAP
G= GARDEROB

L= LINNESKAP

ST= STADSKAP

RL= BRANDGASLUCKA ENL. BRAND
RLS= ROCKLUCKSSTYRNING ENL. BRAND

PS= PASSAGESTOLPE

AK= ARMBAGSKONTAKT

KL= KORTLASARE

KLA= KORTLASARARM, TYP HIDESIGN
PT= PORTTELEFON

AKH= ANROPSKNAPP, HISS

WP= WALLPAD MED FASTIGHETSREGISTER
RL= ROKLUCKSSTYRNING
VVU= VAGGVATTENUTKASTARE

BET|ANDRWGENAVSER |DATUM |$GN

BYGGLOVSHANDLING

GOTEBORGS KOMMUN

GRONEBACKEN
KYRKBYN 35:4

= Botrygg

A Atrio Arkitekter Vastervik 076-784 26 09
K Ramboll 010-615 14 60
E  Projektteknik i Ostergotland AB 073-517 94 25
VVS Vétterstadens installationsprojektering 036-440 44 91
BR Confire 076-818 99 75
L  Sweco 070-275 85 02

UPPDRAG.NR RITAD/KONSTR AV UPPDRAGSLEDARE

6495 S.WIDEEN L.BOHLIN

DATUM ANSVARIG

22/04/19 L.BOHLIN

NYBYGGNAD

PLAN 10, FORSKOLA

SKALA NUMMER BET
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Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsforvaltningen

Datum 2024-07-04

Ekonomiska konsekvenser for
inhyrningsprojekt 16003 —
Eketragatan/Gronbacken ny forskola

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 § 25 om en ny princip for
internhyresséttning av samtliga verksamhetslokaler i lokalndmndens
bestand. Hela lokalnimndens bestind har fran och med 2023 &verforts till
stadsfastighetsndmnden. Principen for hyresséttning &r
sjdlvkostnadsprincipen dir kostnader for avskrivning, rdnta, drift och
underhéll samt forvaltningsvergripande kostnader ska fordelas per
hyresobjekt och belasta respektive hyresgést.

Lokalhyran i detta underlag dr berdknad utifrén projektets nuvarande
antaganden och kan komma att férandras under projektets gang. Det ar som
hyran tréder i kraft kommer den att justeras efter verklig kostnad, géllande
kommuninternrdnta samt efter arets planerade kostnader for att drifta och
underhélla den verksamhetstyp lokalen tillhor. Den berdknade hyran i detta
underlag dr ddrmed prelimindr.

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser
1. Preliminér &rshyra for projektet: 6 490 tkr
2. Preliminér projektkostnad: 991 tkr

1.Arshyra for lokalerna
Den preliminidra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har beréknats
utifran nedan antagande. Se dven medskickad bilaga.

Kostnadstyp Belopp tkr
Lokalhyra till fastighetsdgare 4976
Fastighetsskatt 336
Anpassning/ombyggnad 401 000
Driftskostnad 631
Underhéllskostnad 146

Totalsumma 6 490 tkr



Stadsfastigheter vill understryka att det finns ett antal berdkningsantaganden
1 ovan lokalkostnadskalkyl som kan fordndras och ddrmed paverka den
slutliga kostnaden:

- Lokalhyran med extern hyresvérd &r preliminér.

- Drift- och underhéllskostnaden &r berdknade med aktuella nyckeltal som
arligen réknas upp utifran index.

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

- Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

- Kontraktstiden med extern hyresvérd dr preliminér.

- Oforutsedda kostnader hos fastighetsidgaren kan uppsta, som till exempel
andring-, tilligg och avgéendearbeten.

Prelimindr arshyra for lokalerna
Utifran ovan bedoms den preliminédra &rshyran for det aktuella uppdraget
uppga till 6 490 tkr.

2. Ovriga kostnader

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

3. Stadsfastigheters projektkostnader

Stadsfastighetsforvaltningens projektkostnader kommer faktureras
verksamheten som en engéangsfaktura efter projektavslut. Projektkostnader
hos Stadsfastighetsforvaltningen bestér till storsta del av
inhyrningsprojektledarens nedlagda tid i projektet. Uppskattad
projektkostnad for arbetad tid i detta projekt berdknas till 991 tkr. Detta
faktureras som en engangsfaktura efter projektavslut.

Stadsfastighetsforvaltningen redovisar per idag nedan upparbetade
kostnader:

Externa kostnader, t.ex. konsulter: 0 tkr
Interna kostnader, arbetad tid 1 projekt: 391 tkr

Om den bestdllande nimnden avbryter, forédndrar forutséttningarna eller inte
behandlar forstudien inom sex ménader efter mottagen forstudierapport,
kommer de upparbetade kostnader faktureras.

Om fastighetsdgaren dessutom har upparbetade forstudiekostnader sa
faktureras de separat.

Stadsfastighetsforvaltningen
Box 5163 Telefon 031-365 00 00
402 26 Goteborg Telefax 031-365 01 01



Stadsfastighetsforvaltningen
Box 5163 Telefon 031-365 00 00
402 26 Goteborg Telefax 031-365 01 01



Grona falt fylls i av projektledare, resterande av ekonom Datum 2025-01-24
Sammanstdllning av kostnader fér inhyrning av
Boendeintdkter fér verksamheten Yta kvm Hyra/m2* Hyra kr Uppgifter om inhyrningsprojekt
Lagenheter: 1920 - Projektnamn Eketragatan/Gronbacken ny forskola
Gemensamma ytor: 2 000 - Projektnummer 16003
Totalt 0 - Diarienummer Stadsfast. SFF-2023-01004
*Hyresnivd 2022, uppdateras enligt index. Diarienummer SLK/Bestéllande verksamhet 1515/18
Adress Gronebackens gata 7
Lokalhyra till fastighetsagare 4976 454 Ersattning/ny eller ombyggnad? Nyinhyrning
Fastighetsskatt 336 466 Hyresgast Forskoleférvaltningen
Anpassning/ombyggnad 401 125 Fastighetsédgare - Juridisk agare Botrygg Géteborg AB
Underhallskostnader Stadsfast. 1847 78,78 145 507 Verksamhet Forskola
Driftkostnader Stadsfast. 1847 341,38 630529 Avtalstid (antal ar) 20 ar
1847 kvm (1688 kvm LOA + 44 kvm OVA+
Totalyta utv. Forrad 115 kvm)
Preliminar total drshyra som SFF debiterar verksamheten 6490081 |Total drshyra kallhyra 4976 454 kr (2024 ars varde)
Total arshyra inkl fastighetsdgarens driftkostnader |5 096 799 kr/ar.
Fastighetsskatt 336 466kr/ar
Sammanstdllning av SFs kostnader (uppskattad total tid) Antal timmar |Pris per timme  Totalt Ovrigt
Utfér fastighetsdgaren ombyggnad/anpassning i
Bitradande projektledare - lokalen? Ja.
3 000 000:- (budgeterat belopp) 401
Projektledare 1700 521 886 006 Belopp for anpassning/ombyggnad 125/ar
Senior projektledare - Antal ar och rdnta for anpassning/ombyggnad 10 ar, 6%
Kalkylator 40 477 19 076 Bifoga betalningsplan/annuitetsberakning
Lds, Larm, Data, el, Lekutrustning gdrd,
Upphandlare - Anpassning/ombyggnad omfattar: oférutsedda kostnader.
Sakkunnig - ingenjor 170 509 86 499 Beskriv atgarder - ev som bilaga
Sakkunnig - 6vriga (hyresjurist) - Vad ingar i fastighetsagarens driftkostnader? vdrme och VA.
Inhyrd personal (konsult) Enligt avtal Kalkyl kontrollerad av Pl-chef?
Summa tidsredovisning 1910 991 581 Ovrig information

Samrad med projektansvarig/datum

03.07.24




ANNUITETSUPPSTALLNING

Hyresgast
Lokal

Adress
Rantenotering
Ovrig notering

Avbetalningstid
Arsrinta
Betalningar/ar
Lanebelopp
Forfallodag
Restvarde
Lanedag

Termin

O 00 NOOULL A WN -

W W INNNNNNMNNNNNRRRREPRRRRRP R
P O WVWOoWNOOUBDAWNROWOLOOWOWNOURNDMWRNIERO

Goteborgs stad

06-40-001-3001

Grénebackens gata 7, 418 74 Gdéteborg

Aterbetalning av ata-arbeten exklusive moms

10
6,00%
4|per ar
3 000 000]kr
0|Sista dag
Olkr
2029-12-01
Rantedel Amortering

45 000 55 281
44 171 56111
43 329 56 952
42 475 57 806
41 608 58 674
40 728 59 554
39834 60 447
38928 61354
38 007 62 274
37073 63 208
36 125 64 156
35163 65119
34 186 66 095
33195 67 087
32188 68 093
31167 69114
30130 70151
29078 71203
28 010 72271
26 926 73 356
25 825 74 456
24 709 75573
23 575 76 706
22 424 77 857
21257 79 025
20071 80210
18 868 81413
17 647 82 635
16 407 83874
15 149 85132
13 872 86 409

Forfallodag 1 2030-03-01
Att betala/period 100 281 kr
Att betala/ar 401 125 kr
Att betala totalt 4011 252 kr
Terminsbelopp Skuld

100 281 2944719

100 281 2 888 608

100 281 2831656

100 281 2773850

100 281 2715176

100 281 2 655622

100 281 2595175

100 281 2533822

100 281 2471548

100 281 2 408 340

100 281 2344183

100 281 2 279 065

100 281 2212969

100 281 2 145 883

100 281 2077 790

100 281 2 008 675

100 281 1938524

100 281 1867 321

100 281 1795049

100 281 1721694

100 281 1647 238

100 281 1571665

100 281 1494 959

100 281 1417 102

100 281 1338077

100 281 1257 867

100 281 1176 453

100 281 1093 819

100 281 1009 945

100 281 924 813

100 281 838 404

Forfallodag

2030-03-01
2030-06-01
2030-09-01
2030-12-01
2031-03-01
2031-06-01
2031-09-01
2031-12-01
2032-03-01
2032-06-01
2032-09-01
2032-12-01
2033-03-01
2033-06-01
2033-09-01
2033-12-01
2034-03-01
2034-06-01
2034-09-01
2034-12-01
2035-03-01
2035-06-01
2035-09-01
2035-12-01
2036-03-01
2036-06-01
2036-09-01
2036-12-01
2037-03-01
2037-06-01
2037-09-01



32
33
34
35
36
37
38
39
40

12 576
11 260
9925
8570
7194
5798
4381
2942
1482

87 705
89 021
90 356
91711
93 087
94 483
95901
97 339
98 799

100 281
100 281
100 281
100 281
100 281
100 281
100 281
100 281
100 281

750 698
661 678
571321
479 610
386 523
292 039
196 139
98 799

-0

2037-12-01
2038-03-01
2038-06-01
2038-09-01
2038-12-01
2039-03-01
2039-06-01
2039-09-01
2039-12-01
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Uppdrags- och projektplan

PROJEKTNAMN: Eketragatan /Gronbacken, ny forskola
Projekthummer: 16003

Projektledare: Fredrik Appelgren

Enhet: Utbildningsfastigheter 1

Skede:
[1 Uppdragsplan for forstudie
[1 Uppdragsplan for fortsatt utredning

Projektplan for genomforande

2025-01-17

goteborg.se
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1.1

1.2

1.3

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

I planprogrammet for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn, vilken
antogs 2007, pekades Gronebackens gata ut som en mojlig plats att
fortidta med ytterligare bostadsbebyggelse. Den befintliga verksamheten
vid forskolan vid Eketrdgatan 13A skulle da integreras. Staden
genomforde en markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade
2014. Den nya detaljplanen vann laga kraft 1 april 2021.

Det genomforandeavtal som exploatdren har tecknat med staden ger
mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen
har avsatts till forskola.

Den plats som idag anvénds av forskolan ska enligt nu géllande plan
ersittas med park. Stadsledningskontoret skickade en
uppdragsbestillning till Lokalforvaltningen (nuvarande
Stadsfastighetsforvaltningen) om att hyra in en forskola motsvarande 144
platser/8 avdelningar vid Eketridgatan/Gronebackens gata 7.

Utdrag fran uppdragsbeskrivning:

”Arbete pdgar med en ny detaljplan for bostédder och forskola vid
Eketrdgatan/Gronebacken pagar med forvéntat antagande under 2020.
Exploatoren BoTrygg avser uppfor en ny forskola med 8 avd inkl
tillagningskok integrerad pé de tvd nedersta vaningsplanen 1 en fastighet
med hyresritter/bostadsritter. Den nya forskola ska pa sikt ersétta
befintlig forskola vid Eketrdagatan 13A inkl den provisoriska etablering
som idag stér dér. ”

MAL

Arbeta fram ett forslag om forhyrning av en férskola motsvarande 144 platser/8
avdelningar vid Eketrédgatan/Gronebackens gata 7.

BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

Petra Strand, Utvecklingsledare forskoleforvaltningen, ansvarar for att bevaka
forskolans behov och perspektiv under projektering och produktion tillsammans
med stadsfastighetsforvaltningen. Utvecklingsledaren ifran
forskoleforvaltningen ansvarar dven for att hantera kommunikation med
intressenter inom forskoleforvaltningen och representera forvaltningens mandat
vad det géller dndringar, tilldgg och fordandringar under projektets gang.
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1.4

2.1

2.2

2.3

KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH
PROJEKT

Platsen dir forskolan Eketrdgatan 13A finns idag, numera Gronebackens
gata 19, ska enligt nu gdllande detaljplan anvidndas som parkyta. Nér
forskoleforvaltningen ldmnar den permanenta forskolan och
paviljongbyggnaden ska den permanenta byggnaden rivas och
paviljongen avvecklas och darefter ska markytan iordningsstélls som
parkmark i enlighet med antagen detaljplan. Dessa dtgéarder hanteras och
initieras av fastighetsavdelningen pa stadsfastighetsforvaltningen och
ingér inte 1 forstudiens uppdrag.

Det tillfélliga bygglovet for paviljongen Ioper ut i maj 2026.

UPPDRAGETS/PROJEKTETS
OMFATTNING

LEVERANSOBJEKT

Uppdraget skall leverera lokaler &ndamalsenliga for en 8 avdelnings forskola
med tillhdrande forskolegard.

KRAV PA LEVERANSOBJEKT

Lokalen utformas utifran Ramprogram, Behovsbeskrivning,
Rumsfunktionsprogram for forskola samt Lokalprogram.

Avgransningar

Exkluderat

e Los inredning.

e Hyresgistens skyltar (utvandigt och invandigt).

e  Utrustning for hyresgistens SBA (handbrandsldckare, utrymningsplaner
etcetera)

e Las och nycklar.

e Kairl for avfallshantering.

e Las, larm- och passagesystem.
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3 INTRESSENTER

Stadsfastighetsforvaltningen.
Forskoleforvaltningen.
Botrygg Goéteborg AB.
Boende 1 omradet.

Elever och fordldrar.

Verksamhetens personal.

4 KVALITETSPLAN

41 KVALITETSPLAN

® Granskning av handlingar som beskriver produkten har skett i samrad
med Sakkunniga p& Stadsfastighetsforvaltningen, samt
Utvecklingsledare Fastighet fran Forskoleforvaltningen.

® Projektet har kvalitetsgranskats av projektansvarig utifran
stadsfastighetsforvaltningens géllande processer och rutiner.

® Ekonomisk sammanstillning har granskats av projektansvarig,
hyresjurist och ekonom.

4.2 HANTERING AV ANDRADE KRAV

Hanteras enligt géllande rutin och i samrad med bestéllande forvaltning.
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6.1

ANSKAFFNINGSFORM

Det finns en befintlig forskola i ndromradet men enligt géllande detaljplan
saknar denna planstdd. Denna forskola kommer saledes behova rivas. For att
tillgodose forskoleplatser inom Stadens beslutade nérhetsprincip, samt Stadens
skyldigheter enligt skollagen att kunna erbjuda forskoleplatser, ses darfor de
lokaler for vilket hyresavtalet omfattar som omradets enda realistiska alternativ
att tillgodose behovet.

Det finns inte nagon realistisk mojlighet att uppfora en fristdende forskolelokal
vare sig pé den aktuella fastigheten eller inom det geografiska ndromradet i
ovrigt. Det finns inte heller befintliga lokaler inom det geografiska ndromréadet
som kan tillgodose forskoleforvaltningens behov. Eftersom en forskola ocksa
ar i behov av en storre sammanhéngande friyta i direkt anslutning till sin lokal,
har stadsfastighetsforvaltningen i dialog med forskoleforvaltningen samt
exploateringsforvaltningen inte kunnat identifiera négra andra alternativ i form
av alternativa potentiella byggrétter eller lokaler som kan tillgodose
forskoleforvaltningens behov inom det geografiska omradet. Av tekniska skél
behover byggnation av bostads- och forskoledelen utforas som en teknisk helhet
och byggas av samma aktor.

Genom att effektivare utnyttja befintlig mark och tilldta uppférande av sévél
bostadslokaler som lokaler for forskoleverksamhet blir markutnyttjandet mer
effektivt &n om endast forskoleverksamhetens lokaler skulle uppforas pa samma
yta. Det foreligger alltsd ekonomiska skil for Staden att utforma avtalet pa detta
sitt, och det leder ocksa till samhéllsekonomiskt ldgre kostnader

Det aktuella avtalet innehaller till 6vervdgande del — inkluderat den storsta
ekonomiska delen av avtalet — uppforande av bostdder, vilka inte tillkommer
Staden, utan den privata aktoren. Sammantaget gor stadsfastighetsforvaltningen
beddmningen att det finns mdjligheter att uppfoérandet och inhyrningen av
forskolan kan vara en del av ett kontrakt vars huvudsakliga foremaél ar
uppforandet av bostdder och kan ddrmed ingés utan
konkurrensutsattningsforfarande.

TIDPLANER

TIDPLAN

Exploatdren har satt ett preliminért fardigstillande av lokalerna till ar 2029.
Detta forutsétter att Lokalavtal ingés utan utdragen fordréjning. En mer
detaljerad tidplan tas fram av exploatdren forst efter att erforderliga beslut ar
tagna avseende att ingd hyreskontrakt.
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7 EKONOMI

7.1 BUDGET

Sammanstillning av SFs kostnader (uppskattad total tid)
Bitradande projektledare

Projektledare
Senior projektledare
Kalkylator

Upphandlare

Sakkunnig - ingenjor
Sakkunnig - 6vriga (hyresjurist)
Inhyrd personal (konsult)
Summa tidsredovisning

Antal timmar | Pris per timme Totalt
1700 521 886 006
40 477 19076
170 509 86 499
Enligt avtal
1910 991 581

Om projektet ej bestills for genomforande sa kommer nedlagda kostnader att

faktureras hyresgésten.

7.2 HYRA

Kostnadstyp Belopp
Lokalhyra till fastighetsdgare inklusive drift 4 976 000 kronor
Fastighetsskatt 336 000 kronor

Anpassning/ombyggnad ar 1-10

401 000 kronor

Driftskostnad

631 000 kronor

Underhallskostnad

146 000 kronor

Total arshyra ar 1-10

(2024 ars hyresniva )

———————— |
6 490 000 kronor

Total arshyra ar 11-20
(2024 ars hyresniva )

Avtalstiden for ovan offererad hyra ar 20 ar.

—————
6 089 000 kronor
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8 ORGANISATION

8.1 RESURSER

Sammanstdllning av bedémt resursbehov Antal timmar

Bitradande projektledare

Projektledare 1700
Senior projektledare
Kalkylator 40

Upphandlare

Sakkunnig - ingenjor 170
Sakkunnig - 6vriga (hyresjurist) 20
Utvecklingsledare Forskoleforvaltningen 550

9 RISKHANTERING

Anskaffningsform

Forskoleforvaltningen dr i mycket stort behov av platser i det geografiska
omradet och riskerar ett storre underskott av platser om det inte kan
erbjudas forskoleplatser till foljd av att den befintliga forskolan saknar
planstdd och pé sikt méste rivas.

Om staden inte fullfoljer inhyrningen finns det risk for att
fastighetsigaren kréver ersittning frén staden for sina kostnader for
nerlagda utgifter, t.ex. fastighetsutveckling och projekteringen. Négra
uppskattningar om belopp eller sannolikheten for sddana
ersdttningsansprak kan tyvarr inte goras 1 dagslaget.

Som vid all anskaffning utan konkurrensutsittning kan
upphandlingsrittsliga risker aktualiseras trots att
stadsfastighetsforvaltningen har analyserat anskaffningsformen. Om
tillsynsmyndighet eller domstol gor en annan bedémning an
forvaltningen kan sanktionsavgift och skadestand aktualiseras. Denna
risk behdver vagas mot de risker som uppstar om staden inte kan erbjuda
forskoleplatser inom det aktuella geografiska omradet.

Avbrytande av projekt:

Forskoleforvaltningen har uttryckt ett stort behov av platser i det geografiska
omradet som blir &n mer patagligt av att den befintliga forskolan saknar
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planstdd och pa sikt méste rivas. Detaljplanen avseende dessa lokaler har for
avsikt att bdde omhénderta erséttningsplatser for den befintliga forskolan, de
paviljonger som star dédr idag samt tillfora ytterligare forskoleplatser for att
ticka deras 6kade behov.

I samrad med exploateringsforvaltningen har det beddémts finnas en avsaknad av
alternativa 10sningar annat dn dessa lokaler, for att tillskapa nya forskoleplatser
1 omradet.

Vid ett beslut om att avbryta eller ej ga vidare med att hyra in lokalerna riskerar
forskoleforvaltningen ett underskott av forskoleplatser inom det geografiska
omradet som kommer bli utmanande att omhénderta.

Fardigstillandedatum:

Den angivna tiden for fardigstdllande dr prelimindr och risk foreligger for
tidplanen att bli forsenad. Exploatoren har uttryckt att de avser pabdrja
planering av genomforandet forst efter att kontraktsskrivning dr genomford och
tidplanen blir séledes delvis avhidngande stadens beslutsprocess. Eftersom
projektet endast innefattar att staden hyr lokaler har vi ingen praktisk mojlighet
att paverka projektets framfart under genomforandet. Kommunikation sker
lopande med exploatoren och forskoleforvaltningen for att sikerstélla basta
mdjliga planering.

KOMMUNIKATIONSPLAN
Behovs en kommunikationsplan for [ Ja, se bilaga Kommunikationsplan
kommande skede? Nej
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Representanter fran berorda parter
Bestallande Namnd Petra Strand
Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Julia Lofqvist

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Fredrik Appelgren

Stadsfastighetsforvaltningen
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E-post:

gl Goteborgs
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1

1.1

1.2

1.3

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

| planprogrammet for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn, vilken
antogs 2007, pekades Gronebackens gata ut som en mojlig plats att
fortata med ytterligare bostadsbebyggelse. Den befintliga verksamheten
vid forskolan vid Eketragatan 13A skulle da integreras. Staden
genomforde en markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade
2014. Den nya detaljplanen vann laga kraft i april 2021.

Det genomfdrandeavtal som exploattren har tecknat med staden ger
mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen
har avsatts till forskola.

Den plats som idag anvands av forskolan ska enligt nu géallande plan
ersattas med park. Stadsledningskontoret skickade en
uppdragsbestélining till Lokalforvaltningen (nuvarande
Stadsfastighetsforvaltningen) om att hyra in en férskola motsvarande 144
platser/8 avdelningar vid Eketragatan/Gronebackens gata 7.

Utdrag fran uppdragsbeskrivning:

”Arbete padgar med en ny detaljplan for bostdder och forskola vid
Eketragatan/Gronebacken pagar med forvantat antagande under 2020.
Exploatdren BoTrygg avser uppfor en ny forskola med 8 avd inkl
tillagningskok integrerad pa de tva nedersta vaningsplanen i en fastighet
med hyresratter/bostadsratter. Den nya forskola ska pa sikt ersatta
befintlig forskola vid Eketragatan 13A inkl den provisoriska etablering
som idag star dar. ”

MAL

Arbeta fram ett forslag om forhyrning av en forskola motsvarande 144 platser/8
avdelningar vid Eketrdgatan/Gronebackens gata 7.

BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

Petra Strand, Utvecklingsledare forskoleforvaltningen, ansvarar for att bevaka
forskolans behov och perspektiv under projektering och produktion tillsammans
med stadsfastighetsforvaltningen. Utvecklingsledaren ifran
forskoleforvaltningen ansvarar ven for att hantera kommunikation med
intressenter inom forskoleforvaltningen och representera férvaltningens mandat
vad det galler andringar, tillagg och forandringar under projektets gang.
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1.4

2.1

2.2

2.3

KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH
PROJEKT

Platsen déar forskolan Eketragatan 13A finns idag, numera Grénebackens
gata 19, ska enligt nu géallande detaljplan anvéndas som parkyta. Nar
forskoleforvaltningen lamnar den permanenta forskolan och
paviljongbyggnaden ska den permanenta byggnaden rivas och
paviljongen avvecklas och darefter ska markytan iordningsstélls som
parkmark i enlighet med antagen detaljplan. Dessa atgarder hanteras och
initieras av fastighetsavdelningen pa stadsfastighetsforvaltningen och
ingar inte i forstudiens uppdrag.

Det tillfalliga bygglovet for paviljongen I6per ut i maj 2026.

UPPDRAGETS/PROJEKTETS
OMFATTNING

LEVERANSOBJEKT

Uppdraget skall leverera lokaler &ndamalsenliga for en 8 avdelnings férskola
med tillhdrande forskolegard.

KRAV PA LEVERANSOBJEKT

Lokalen utformas utifran Ramprogram, Behovsbeskrivning,
Rumsfunktionsprogram for forskola samt Lokalprogram.

Avgransningar

Exkluderat

e L0&s inredning.

e Hyresgastens skyltar (utvandigt och invandigt).

e Utrustning for hyresgastens SBA (handbrandslackare, utrymningsplaner
etcetera)

e Las och nyckKlar.

o Karl for avfallshantering.

e Las, larm- och passagesystem.
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3 INTRESSENTER

Stadsfastighetsforvaltningen.
Forskoleférvaltningen.
Botrygg Goteborg AB.
Boende i omradet.

Elever och foraldrar.

Verksamhetens personal.

4 KVALITETSPLAN

4.1 KVALITETSPLAN

® Granskning av handlingar som beskriver produkten har skett i samrad
med Sakkunniga pa Stadsfastighetsforvaltningen, samt
Utvecklingsledare Fastighet fran Forskoleforvaltningen.

® Projektet har kvalitetsgranskats av projektansvarig utifran
stadsfastighetsfoérvaltningens géllande processer och rutiner.

® Ekonomisk sammanstallning har granskats av projektansvarig,
hyresjurist och ekonom.

4.2 HANTERING AV ANDRADE KRAV

Hanteras enligt gallande rutin och i samrad med bestallande forvaltning.
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5 ANSKAFFNINGSFORM

Det finns en befintlig forskola i naromradet men enligt gallande detaljplan
saknar denna planstod. Denna forskola kommer séledes behdva rivas. For att
tillgodose forskoleplatser inom Stadens beslutade narhetsprincip, samt Stadens
skyldigheter enligt skollagen att kunna erbjuda férskoleplatser, ses darfor de
lokaler for vilket hyresavtalet omfattar som omradets enda realistiska alternativ
att tillgodose behovet.

Det finns inte nagon realistisk mojlighet att uppfora en fristaende forskolelokal
vare sig pa den aktuella fastigheten eller inom det geografiska naromradet i
ovrigt. Det finns inte heller befintliga lokaler inom det geografiska naromradet
som kan tillgodose forskoleférvaltningens behov. Eftersom en forskola ocksa
ar i behov av en stérre sammanhéngande friyta i direkt anslutning till sin lokal,
har stadsfastighetsforvaltningen i dialog med forskoleférvaltningen samt
exploateringsforvaltningen inte kunnat identifiera nagra andra alternativ i form
av alternativa potentiella byggratter eller lokaler som kan tillgodose
forskoleforvaltningens behov inom det geografiska omradet. Av tekniska skal
behdver byggnation av bostads- och forskoledelen utféras som en teknisk helhet
och byggas av samma aktor.

Genom att effektivare utnyttja befintlig mark och tillata uppférande av saval
bostadslokaler som lokaler for forskoleverksamhet blir markutnyttjandet mer
effektivt an om endast forskoleverksamhetens lokaler skulle uppféras pa samma
yta. Det foreligger alltsa ekonomiska skl for Staden att utforma avtalet pa detta
satt, och det leder ocksa till samhéllsekonomiskt lagre kostnader

Det aktuella avtalet innehaller till 6vervagande del — inkluderat den storsta
ekonomiska delen av avtalet — uppférande av bostéder, vilka inte tillkommer
Staden, utan den privata aktéren. Sammantaget gor stadsfastighetsférvaltningen
beddmningen att det finns mojligheter att uppférandet och inhyrningen av
forskolan kan vara en del av ett kontrakt vars huvudsakliga foremal ar
uppforandet av bostader och kan darmed ingas utan
konkurrensutsattningsforfarande.

6 TIDPLANER

6.1 TIDPLAN

Exploatoren har satt ett preliminart fardigstallande av lokalerna till ar 2029.
Detta forutsatter att Lokalavtal ingas utan utdragen fordrojning. En mer
detaljerad tidplan tas fram av exploatdren forst efter att erforderliga beslut &r
tagna avseende att inga hyreskontrakt.
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7/ EKONOMI

7.1 BUDGET

Sammanstidllning av SFs kostnader (uppskattad total tid)

Bitradande projektledare

Projektledare
Senior projektledare
Kalkylator

Upphandlare

Sakkunnig - ingenjor
Sakkunnig - 6vriga (hyresjurist)
Inhyrd personal (konsult)
Summa tidsredovisning

Antal timmar

1700

40

170

1910

Pris per timme

521

477

509

Enligt avtal

Totalt

886 006

19076

86 499

991 581

Om projektet ej bestalls for genomférande sa kommer nedlagda kostnader att

faktureras hyresgasten.

7.2 HYRA

Kostnadstyp

Belopp

Lokalhyra till fastighetsdgare inklusive drift

4 976 000 kronor

Fastighetsskatt

336 000 kronor

Anpassning/ombyggnad ar 1-10

401 000 kronor

Driftskostnad

631 000 kronor

Underhallskostnad

Total arshyra ar 1-10

(2024 ars hyresniva )

Total arshyra ar 11-20
(2024 ars hyresniva )

Avtalstiden for ovan offererad hyra ar 20 ar.

146 000 kronor
6 490 000 kronor

6 089 000 kronor

Uppdrags- och projektplan
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8 ORGANISATION

8.1 RESURSER

Sammanstdllning av bedémt resursbehov Antal timmar

Bitradande projektledare

Projektledare 1700
Senior projektledare
Kalkylator 40

Upphandlare

Sakkunnig - ingenjor 170
Sakkunnig - 6vriga (hyresjurist) 20
Utvecklingsledare Forskoleforvaltningen 550

9 RISKHANTERING

Anskaffningsform

Forskoleforvaltningen &r i mycket stort behov av platser i det geografiska
omradet och riskerar ett stérre underskott av platser om det inte kan
erbjudas forskoleplatser till foljd av att den befintliga forskolan saknar
planstod och pa sikt maste rivas.

Om staden inte fullfoljer inhyrningen finns det risk for att
fastighetsagaren kraver ersattning fran staden for sina kostnader for
nerlagda utgifter, t.ex. fastighetsutveckling och projekteringen. Nagra
uppskattningar om belopp eller sannolikheten for sadana
ersattningsansprak kan tyvarr inte goras i dagslaget.

Som vid all anskaffning utan konkurrensutsattning kan
upphandlingsréttsliga risker aktualiseras trots att
stadsfastighetsforvaltningen har analyserat anskaffningsformen. Om
tillsynsmyndighet eller domstol gér en annan bedémning an
forvaltningen kan sanktionsavgift och skadestand aktualiseras. Denna
risk behover vagas mot de risker som uppstar om staden inte kan erbjuda
forskoleplatser inom det aktuella geografiska omradet.

Avbrytande av projekt:

Forskoleforvaltningen har uttryckt ett stort behov av platser i det geografiska
omradet som blir &n mer patagligt av att den befintliga forskolan saknar
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planstod och pa sikt maste rivas. Detaljplanen avseende dessa lokaler har for
avsikt att bade omhanderta ersattningsplatser for den befintliga forskolan, de
paviljonger som stér dar idag samt tillfora ytterligare forskoleplatser for att
tacka deras 0kade behov.

| samrad med exploateringsforvaltningen har det bedémts finnas en avsaknad av
alternativa l6sningar annat an dessa lokaler, for att tillskapa nya forskoleplatser

i omradet.

Vid ett beslut om att avbryta eller ej ga vidare med att hyra in lokalerna riskerar
forskoleforvaltningen ett underskott av forskoleplatser inom det geografiska
omradet som kommer bli utmanande att omhénderta.

Fardigstallandedatum:

Den angivna tiden for fardigstallande &r prelimindr och risk féreligger for
tidplanen att bli forsenad. Exploatdren har uttryckt att de avser paborja
planering av genomférandet forst efter att kontraktsskrivning ar genomférd och
tidplanen blir saledes delvis avhangande stadens beslutsprocess. Eftersom
projektet endast innefattar att staden hyr lokaler har vi ingen praktisk mojlighet
att paverka projektets framfart under genomférandet. Kommunikation sker
I6pande med exploattren och forskoleforvaltningen for att sdkerstalla basta
mojliga planering.

KOMMUNIKATIONSPLAN

Behdvs en kommunikationsplan for ] Ja, se bilaga Kommunikationsplan
kommande skede? Nej
Uppdrags- och projektplan 9 (10)
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Representanter fran berérda parter
Bestallande Namnd Petra Strand
Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Julia Lofqvist

Projektledare Stadsfastighetsfoérvaltningen Fredrik Appelgren

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

@ Goteborgs
goteborg.se Stad




Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Utredning kommunal service Handlaggare
Datum: 2024-09-09 Lina Lif Reinhardt
Diarienummer: SLK-2024-00825 Telefon: 031-368 03 24
E-post: lina.lif.reinhardt@stadshuset.goteborg.se

Utredning kommunal service

Denna utredning kommunal service har genomforts i enlighet med de styrande
planeringsprinciper och den avstegshantering som anges i Goteborgs Stads riktlinje for
styrande nyckeltal samt inriktning fér samnyttjan och samlokalisering avseende
kommunala verksamhetslokaler (2024-02-01 § 27).

Sammanfattning

Forskoleforvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen har genom beslut i styrgrupp for
projekt- och portfoljstyrning framstéllt en utredningsforfragan till stadsledningskontoret
avseende projekt Gronebackens forskola.

I projektet har utgdngspunkten varit de nyckeltal for friyta och lokalyta som angavs i
Ramprogram for férskole- och skolbyggnader (2014). Nar kommunfullméktige antog
Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler férdndrades kraven. Enligt
riktlinjen &r det styrande nyckeltalet for forskolor i mellanstaden 35 — 25 kvm per barn
och att en sammanhéingande friyta i direkt anslutning till férskolan p& 3 000 kvm ska
efterstridvas. Nyckeltalet for LOA dr 10 kvm per barn +/- 10 procent.

Utifrén att projektet gar utanfor de angivna nyckeltalen har en utredningsforfrigan
avseende en utredning kommunal service lyfts till stadsledningskontoret, i denna
dokumenteras i enlighet med metodiken i riktlinjen att det rader konsensus mellan
parterna att forflytta sig bortanfor beslutade nyckeltal. Forflyttning bortanfor beslutade
nyckeltal innebér att Gronebackens forskola planeras med 12,8 kvm LOA per barn.

Stadsledningskontorets beddmning ar ddrmed att berdrda forvaltningar,
forskoleforvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen, har foljt Goteborgs stads riktlinje
kring styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och samlokalisering avseende
kommunala verksamhetslokaler.
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Ny styrmiljo lokalforsorjning
I Goteborgs Stad sker styrningen avseende lokalforsorjning genom f6ljande styrande
dokument:

e Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalforsorjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner (KF 2022-01-27 § 14).

e (Goteborgs Stads riktlinje for investering i- och inhyrning samt 4ga eller hyra
kommunala verksamhetslokaler (KF 2023-01-26 § 22).

e Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan
och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-02-01 §
27).

e Goteborgs Stads riktlinje for Overforing och dverlatelse av fastigheter, byggnader
och anldggning, arbete pagar (planerat fardigstéllande under 2024).

Goteborgs stads riktlinje for styrande nyckeltal samt samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler

I Goteborgs stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler beskrivs ramarna for planering
av kommunala verksamhetslokaler. I riktlinjen anges volymnyckeltal, nyckeltal for
lokalyta respektive friyta for sex av stadens verksamhetsndmnder samt styrande
planeringsprinciper och principer for avsteg. Volymnyckeltalet syftar till att bedoma
behovet av kommunal service for de verksamheter som dr geografiskt betingade nér det
inte finns befolkningsprognoser pa mellanomradesniva, nyckeltalet for lokalyta definierar
vilka ytor som kravs for att mota verksamhetens behov och nyckeltal for friyta definierar
behovet av friyta for de att de verksamheter som har behov av det for att fa en funktionell
och kvalitativ verksamhet.

Nyckeltal lokalyta

I och med antagandet av Goteborg stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning
for samnyttjan och samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler har
kommunfullmiktige fattat beslut om nyckeltal for lokalyta for forskolan. For forskolan
géllande foljande nyckeltal avseende lokalyta per barn:

Lokalarea (LOA) Perelev Avvikelse
Innerstad/Mellanstad/Ytterstad 10kvm  +/-10%
Nyckeltal friyta

I Goteborg stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler finns dven definierade
nyckeltal for friyta for som ér differentierade utifrén den geografiska indelningen i
Oversiktsplan for Goteborg. For forskolan giller foljande nyckeltal for friyta:

Friyta per barn God nivd  Funktionell niva  Acceptabel niva
Innerstaden 25 kvm 20 kvm
Mellanstaden 35 kvm 25 kvm

Ytterstaden 40 kvm 40 kvm
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I riktlinjen anges att en sammanhéngande friyta i direkt anslutning till forskolan ska
efterstrdvas. I innerstaden anges att en sammanhéingande friyta pad 1 800 kvm (+/- 20
procent). [ mellanstaden anges en sammanhingande friyta pa 3 000 kvm. I ytterstaden
anges att en acceptabel niva dr 4 000 kvm per elev och en god niva 6 000.

Styrande planeringsprinciper och principer for avsteg

Enligt de styrande planeringsprinciper som anges i riktlinjen dr huvudprincipen att
planeringen ska ske utefter det hogre talet i ett nyckeltalsspann eller utifrén grundtalet i
en tolerans. Riktlinjen ger mojlighet till forflyttning i nyckeltalsspann eller tolerans givet
att berorda nimnder &r i konsensus att gora det och att &andamélsenliga kompensatoriska
atgarder genomfors. Om det finns ett behov av att utga fran ett tal som ligger bortanfor de
beslutade nyckeltalen kan stadsledningskontoret, i enlighet med metodiken i riktlinjen,
genomfora en utredning av kommunal service. Samtliga berorda ndmnder/foérvaltningar
och bolagsstyrelser/bolag har mojlighet att framstélla en utredningsforfragan till
stadsledningskontoret. En utredning kommunal service syftar till att dokumentera att det
rader konsensus kring en forflyttning bortanfor beslutade nyckeltal och dokumentera
kompensatoriska atgirder.

Gronebackens forskola — utredning kommunal service
Forskoleforvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen har genom beslut i
stadsfastigheters styrgrupp for projekt- och portfoljstyrning 2024-09-05 framstillt en
utredningsforfragan avseende utredning kommunal service for Gronebackens forskola
(projektnummer 16003) till stadsledningskontoret. Utredningsforfragan avser lokalytan i
projektet.

I detaljplan f6r bostédder och forskola vid Gronebacken inom stadsdelen Kyrkbyn i
Goteborg provades mdjligheten att skapa nya bostéder och en ny forskola. Planen vann
laga kraft 2021 och mgjliggor byggnation av ett flerbostadshus med en férskola inrymd i
de tvé nedersta planen. Sedan 2018 har ett inhyrningsprojekt pigatt for att ersétta den
befintliga forskolan (tidigare Eketrdgatan 13A forskola) med sex avdelningar med den
nya i flerbostadshuset med cirka 144 barn vilket motsvarar cirka dtta avdelningar.

I projektet har planeringen utgatt ifrin Ramprogram for forskole- och skolbyggnader
(2014. Sedan projektet paborjades har kommunfullméktige i och med antagandet av
Goteborg stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler faststéllt nya nyckeltal men
dven styrande planeringsprinciper och principer for avsteg.

Det aktuella projektet avser en inhyrning av en forskola med cirka 144 barn vilket
motsvarar cirka atta avdelningar dar lokalytan uppgér till 1 847 kvm vilket motsvarar
12,8 kvim LOA per barn. Att lokalytan ligger 6ver 10 kvm per barn +/- 10 procent beror
till stor del pa att det 4r en inhyrning i ett bostadshus vilket gor att mojligheterna att
paverka utformning dr mer begriansade dn nér stadsfastighetsforvaltningen sjdlva bygger
forskolor. I projektet dr samtliga ytor som stadsfastighetsforvaltningen hyr in at
forskoleforvaltningen inrdknade i LOA:n till skillnad fran vid berdkningen av LOA per
barn i egenproduktion dér till exempel teknikutrymmen, utvindiga forrdd och
atervinningsrum ej ar inkluderade.
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Utifrén att forutsittningar i det aktuella projektet innebér att det ligger bortanfor de
beslutade nyckeltalen for lokalyta dokumenteras forflyttningen i denna utredning
kommunal service.

Kompensatoriska atgarder

Enligt riktlinjen krivs kompensatoriska atgérder vid forflyttning nedat i ett
nyckeltalsspannen eller fran grundtalet i en tolerans. I det aktuella projektet sker inte en
forflyttning nedat i beslutade nyckeltalsspann utan uppéat, nagra kompensatoriska atgirder
genomfors darfor inte.

Stadsledningskontorets bedomning

Stadsledningskontorets beddmning 4r att berérda forvaltningar, forskoleforvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningen, har f6ljt den avstegshantering som anges i Goteborgs stads
riktlinje kring styrande nyckeltal samt inriktning fér samnyttjan och samlokalisering
avseende kommunala verksamhetslokaler. I denna utredning kommunal service har
konsensus dokumenterats som underlag i det fortsatta projektet.

Utredning kommunal service expedieras till:
e Forskolenimnden
e Stadsfastighetsndmnden
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Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsforvaltningen

Datum 2024-07-04

Ekonomiska konsekvenser for
inhyrningsprojekt 16003 —
Eketragatan/Gronbacken ny forskola

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 § 25 om en ny princip for
internhyresséttning av samtliga verksamhetslokaler i lokalndmndens
bestand. Hela lokalnimndens bestind har fran och med 2023 &verforts till
stadsfastighetsndmnden. Principen for hyresséttning &r
sjdlvkostnadsprincipen dir kostnader for avskrivning, rdnta, drift och
underhéll samt forvaltningsvergripande kostnader ska fordelas per
hyresobjekt och belasta respektive hyresgést.

Lokalhyran i detta underlag dr berdknad utifrén projektets nuvarande
antaganden och kan komma att férandras under projektets gang. Det ar som
hyran tréder i kraft kommer den att justeras efter verklig kostnad, géllande
kommuninternrdnta samt efter arets planerade kostnader for att drifta och
underhélla den verksamhetstyp lokalen tillhor. Den berdknade hyran i detta
underlag dr ddrmed prelimindr.

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser
1. Preliminér &rshyra for projektet: 6 490 tkr
2. Preliminér projektkostnad: 991 tkr

1.Arshyra for lokalerna
Den preliminidra lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har beréknats
utifran nedan antagande. Se dven medskickad bilaga.

Kostnadstyp Belopp tkr
Lokalhyra till fastighetsdgare 4976
Fastighetsskatt 336
Anpassning/ombyggnad 401 000
Driftskostnad 631
Underhéllskostnad 146

Totalsumma 6 490 tkr



Stadsfastigheter vill understryka att det finns ett antal berdkningsantaganden
1 ovan lokalkostnadskalkyl som kan fordndras och ddrmed paverka den
slutliga kostnaden:

- Lokalhyran med extern hyresvérd &r preliminér.

- Drift- och underhéllskostnaden &r berdknade med aktuella nyckeltal som
arligen réknas upp utifran index.

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

- Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

- Kontraktstiden med extern hyresvérd dr preliminér.

- Oforutsedda kostnader hos fastighetsidgaren kan uppsta, som till exempel
andring-, tilligg och avgéendearbeten.

Prelimindr arshyra for lokalerna
Utifran ovan bedoms den preliminédra &rshyran for det aktuella uppdraget
uppga till 6 490 tkr.

2. Ovriga kostnader

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

3. Stadsfastigheters projektkostnader

Stadsfastighetsforvaltningens projektkostnader kommer faktureras
verksamheten som en engéangsfaktura efter projektavslut. Projektkostnader
hos Stadsfastighetsforvaltningen bestér till storsta del av
inhyrningsprojektledarens nedlagda tid i projektet. Uppskattad
projektkostnad for arbetad tid i detta projekt berdknas till 991 tkr. Detta
faktureras som en engangsfaktura efter projektavslut.

Stadsfastighetsforvaltningen redovisar per idag nedan upparbetade
kostnader:

Externa kostnader, t.ex. konsulter: 0 tkr
Interna kostnader, arbetad tid 1 projekt: 391 tkr

Om den bestdllande nimnden avbryter, forédndrar forutséttningarna eller inte
behandlar forstudien inom sex ménader efter mottagen forstudierapport,
kommer de upparbetade kostnader faktureras.

Om fastighetsdgaren dessutom har upparbetade forstudiekostnader sa
faktureras de separat.

Stadsfastighetsforvaltningen
Box 5163 Telefon 031-365 00 00
402 26 Goteborg Telefax 031-365 01 01
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