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Uppdrag inhyrning av Odinskolan infor beslut
om fortsatt projektering, BP2

Enligt uppdragsbestillning daterad 2022-11-02 har stadsfastighets-
forvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av Odinskolan
(Stampen 6:23). Uppdraget kan genomforas under forutsittning att staden
kdper densamma, samt att den av grundskolendmnden beslutade maximala
nivan pd hyra, som forvaltningen anser sig kunna béra, kan héllas.

Detta projekt har en historik av ett flertal beslut och olika uppdrag. I korthet
finns de biarande besluten nedan.

» Uppdrag fran stadsledningskontoret till stadfastighetsforvaltningen
(fd LF) att se 6ver byggnadens mojligheter (2022-01-10, 0098/22)

» Forstudiebestéllning gillande eventuellt kop 1 syfte att anvdnda
skolan till profilerad utbildning (2022-05-05 N609-1142/22)

* Inhyrningsuppdrag frén grundskolenimnden om profilerad
grundskola (balettskola) (GSN 2022-05-24 § 141)

* Ovanstiende uppdrag avbryts, ny inriktning att utreda hyresniva for
en hogstadieskola (GSN 2022-09-27 §224)

* Inhyrningsuppdrag bestills utifrdn uppskattade rimliga hyresnivéer
(GSN 2022-10-25 §248)

» Hemstillan till kommunfullméktige avseende uppdrag till Higab om
kop (GSN 2022-12-13 §322)

* Hemstdllan anses av kommunstyrelsen och kommunfullméktige vara
besvarad via stadsledningskontorets tjansteutlatande (KS 2023-02-08
§95 och KF 2023-03-23 §6)

Arendet startade genom ett uppdrag initierat av stadsledningskontoret
utifran kontorets uppdrag avseende ldngsiktig planering av stadens
lokalbehov for kommunal service. Lokalforvaltningen gjorde pé
stadsledningskontorets uppdrag en generell forstudie for att utreda
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byggnadens mdjligheter for att bedriva hogstadieskola i. Denna utredning
utmynnade i ett uppdrag frén grundskolendmnden att fortsétta med en
utredning avseende mojligheten att nyttja byggnaden for en profilerad
grundskola, dvs balettskolan. Utredningen visade pad manga tekniska- och
kulturmiljomaissiga svarigheter att bygga om i byggnaden och i vissa fall
visade det sig omdjligt att sdkerstélla alla de sirskilda behov som den
verksamheten kréver.

Efter stadsledningskontorets yttrande pd utredningen med inriktning for
balettskola valde grundskolendmnden att avbryta en fortsatt forstudie, men
ndmnden gav samtidigt férvaltningen i uppdrag att utreda vad som kan vara
en rimlig hyresniva for att Odinskolan skulle kunna anvéndas for
hogstadium med tre till fyra parallella klasser. Utifran denna interna
utredning ges grundskoleforvaltningen i1 uppdrag att bestélla ett fortsatt
inhyrningsuppdrag av Odinskolan i enlighet med de hyresnivaer som
forvaltningen bedomt som rimliga.

Parallellt med uppdraget till stadsfastighetsforvaltningen, avseende
hyresnivaer utifrdn den investering som behover ske utifran en
kundanpassning, s& hemstiller grundskolendmnden till kommunfullméktige
om att besluta att uppdra &t Higab AB att forvdrva Odinskolan. I beslut fran
kommunstyrelsen och kommunfullméktige anses hemstillan fran
grundskolendmnden vara besvarad genom stadsledningskontorets
tjansteutldtande da Higab AB i enlighet med sitt dgardirektiv tagit beslut om
att inleda process om forvérv av Odinskolan.

Planeringsportfolj avseende skolplatser i Centrum och
Majorna-Linné

I de centrala delarna av staden har de stadsutvecklande ndmnderna i
samverkan med stadsledningskontoret linge forsokt att lokalisera lampliga
tomter for nya skolenheter for att mota det kommande behov av platser som
bostadsexploateringen och stadsutvecklingen med nya omraden medfor.

Planeringsportfoljen for omrdde centrum innehaller en relativt siker
mojlighet att expandera Gustaviskolan F-5 (F-6) med 25 platser. Utdver
denna utdkning finns en pagéende detaljplan pa Ebbe Lieberathsgatan som
skulle kunna ge 600-800 platser. Denna pagaende detaljplan for skola och
forskola dr behdftad med vissa risker sasom buller, begransad friyta och
komplicerad grundldggning utifran tomtens beskaffenhet och byggbarhet.
P& Guldhedsskolan pagar en forstudie for att kunna ersétta tillfalliga lokaler
med en permanent byggnad, dven hér finns ett beroende dé det maste
tillkomma en detaljplan for att mojliggora en idrottshall i ndromradet for att



mota Guldhedsskolans utbyggnad. Inom evenemangsstraket pagér ocksé en
lokaliseringsstudie for att mota ett kommande skolbehov i det omradet.

I Majorna-Linné pdgar en ombyggnad av Sannaskolan vilket ger ca 200
tillkommande platser med en mojlighet att under kortare perioder ka
ytterligare nadgot, matsalen dr en begridnsande faktor. I detta omrade finns
dven en positiv planansékan med planerad planstart under 2023, det ar
Hemsos Carnegie Brygga med ca 500 platser. Utover detta finns ansdkan
om planbesked for skola pa Skansberget vilket pd sikt skulle kunna ge ett
tillskott, samt dialog om skola vid Slottsskogen och Packhusplatsen.

De sist ndmnda platserna ér utifran kultur, stads- och naturmilj6 viktiga for
manga av stadens invanare och de dr i och med detta behéftade med en stor
osidkerhetsfaktor infor ett mojligt genomforande.

Hyresobjektet Odinskolan

Skolbyggnaden dr indelad 1 tvd byggnadskroppar vilka ar placerade i vinkel.
Byggnaden anvinds idag for vuxenundervisning och en plandndring
kommer ej att krdvas for att nyttja byggnaden till hogstadium. Byggnaden
har ett kulturhistoriskt virde och detta behdver beaktas vid projektering och
ombyggnation. Kulturmiljoutredning dr genomford och planerade atgirder
tar hansyn till denna.

Skolgarden uppnér, liksom drygt hilften av skolgirdarna i innerstaden', inte
onskade riktvédrden pa friyta. Hir kommer grundskoleforvaltningen att
behdva arbeta med kompensatoriska atgarder sésom extraytor inomhus,
schemaldgga raster eller besoka gronomraden/parker 1 ndiromradet. Detta ar
en risk som inte gér att fa svar pa forrdn i samband med ansdkan till
miljoforvaltningen infor verksamhetsstart. Denna risk kan mdtas genom ett
lagre elevantal pa skolan.

Grundskoleforvaltningens bedomning ar att skolan har ett behov av
funktionen tillagningskok for 400 portioner, utredning visar att detta gér att
installera i byggnaden med en trolig forstarkning av golvbjilklag som
konsekvens. Hiss och trappa kommer att behdva installeras for att
ombesdrja vertikal kommunikation. Detta dr utrett av konstruktor sé att det
gar att realisera utifran kulturmiljéhénsyn.

Med tanke pa byggnadens alder och att byggnaden har byggts om sa finns
risk att asbest och liknande hélso-och miljorisker forekommer 1 byggnaden,

! Stadsbyggnadsforvaltningens kartliggning omfattar 23 grundskolor i innerstaden varav 4
drivs av fristaende aktorer. Ytterligare 3 kommunala grundskolor finns i innerstaden, men
hér saknas uppgift om friyta och ingér ddrmed inte i forvaltningens kartlaggning.



framst i fogar pd kanaler. Asbest i fogar som inte utsétts for paverkan ér inte
farligt for médnniskor, men enligt stadsfastighetsforvaltningens uppdrag och
rutiner sa ska riskmaterial arbetas bort ur alla deras fastigheter. En milj6-
inventering gors forst nidr byggnaden dr forvarvad.

Byggnaden ér dnnu inte forvirvad och dialog sker 16pande mellan séljare
(ABF) och Higab AB som mojlig kdpare.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsfastighetsforvaltningen har utifran gjord forstudie tagit fram en kalkyl
som ger en produktionskostnad om 29,8 Mkr exklusive forstarkning av
bjalklag for kok vilket berdknas till 3,8 Mkr. D4 det finns risk att det kan
finnas andra tillkommande kunduppdrag fran grundskoleforvaltningen som
annu ¢j dr noterade eller byggnadstekniska forutsdttningar som ger en
forandrad produktionskostnad dn ovan angiven, sa har forstudien har tagit
fram tva olika preliminira hyreskonsekvenser for det aktuella uppdraget.
Detta for att visa hur hyreskostnaden skiljer sig at beroende pa vilken
produktionskostnad for kundanpassning som kommer att bli aktuell.

Den forsta kalkylen, 1a, bygger pa en produktionskostnad om 40Mkr, da
blir hyreskonsekvensen for grundskoleforvaltningen att hyra in Odinskolan
2 800-2 811 kr/kvm/ér. Den arliga hyresnivan blir 11 314 tkr, under
forutséttning att hyreskontrakt skrivs pa 12 ar.

+

Kostnadstyp (1a. inv. 40 mkr) Belopp kr
Lokalhyra till fastighetsiigare 10414 112
Fastighetsskatt -
Lokalanpassning — tilliggshyra -
Oforutsedda kostnader -
Underhallskostnad 56 336
Driftkostnad 812 848
Periodisering projektkostnader éver kontraktstiden | 31 364
Totalsumma 11 314 660

Alternativ 1b bygger pa en produktionskostnad om 41-50 Mkr vilket ger en
hyreskonsekvens om 2 900- 2 911 kr/kvm/ér. Den arliga hyresnivan blir
11 717 tkr, under forutsdttning att hyreskontrakt skrivs pa 12 ar.



Kostnadstyp (1b. inv. 50 mkr) Belopp kr

Lokalhyra till fastighetsigare 10 816 512
Fastighetsskatt -
Lokalanpassning — tilliggshyra -
Oforutsedda kostnader -
Underhallskostnad 56 336
Driftkostnad 812 848
Periodisering projektkostnader éver kontraktstiden | 31 364
Totalsumma 11 717 060

Kostnader for sidkerhetstekniska installationer sasom las, larm och
passersystem ingar inte i den berdknade arshyran utan dessa leasas separat
av forvaltningen.

Stadsledningskontorets bedomning

Stadsfastighetsforvaltningens forstudie visar i detta skede pd en
projektkostnad for kundanpassningar som dr under redovisade 40 Mkr, men
att man vill med en ytterligare kalkyl om 50 Mkr pévisa de risker for
fordyringar som finns vid en ombyggnation och vilka hyreskonsekvenser
detta ger.

Stadsledningskontoret anser att om staden, via Higab AB, ska kdpa en
skolbyggnad sd ar det utifran att det finns ett langsiktigt strategiskt behov av
fastigheten och de skolplatser som kan tillskapas i denna for att méta bade
dagens behov och den vixande stadens. Vid ett langsiktigt behov dr en
hyresperiod om 10-12 &r att anse som véldigt kort. Stadsledningskontoret
gor bedomningen att det ar lampligt att fora dialog med Higab AB om en
langre hyresperiod om 15-20 ar utifran det langsiktiga strategiska behovet
av skollokaler i centrum, en langre hyresperiod kommer &ven att ge en nagot
lagre hyra per kvm.

Stadsledningskontorets beddmning &r att folja de rekommendationer som
forstudiens resultat visar. Beslut tas om att inhyrningsuppdraget fortsétter
med en fordjupad forstudieutredning/projektering, BP2.

Da byggnaden @nnu inte dgs av staden/Higab AB maéste det tas i beaktande
att det kan finnas utredningar som inte kan goras i fastigheten av denna
anledning.

Stadsledningskontoret vill patala att mojligheten finns for
grundskolendmnden att redan i detta ldge fatta beslut om inhyrning i ett BP
3 beslut vilket innebér att Higab kan gé direkt till kdp och inte riskera att
inhyrningen gar om intet.



Ovan rekommendation bygger pé att bade Higab och den séljande parten
kommer dverens om aktivitetsplan och forslag till projektplan och om
erbjudandet om forsiljning till staden kvarstar.

Fakturering

Om grundskolendmnden inte genomfor projektet kommer
stadsfastighetsforvaltningen att fakturera nedlagda kostnader avseende
forstudien. Hittills dr de upparbetade kostnaderna ca 70 tkr och den
fordjupade forstudieutredningen beréknas kosta ca 500 tkr.

Grundskolenimndens beslut distribueras till:
Stadsfastighetsndmnden
Stadsledningskontoret

Beslutanderditt enligt: KF handling 2017 nr. 39

Stadsledningskontoret
Annika Rynner
Planeringsledare

E-post: annika.rynner@stadshuset.goteborg.se
Telefon 031-367 33 74

Jorgen Samuelsson

Avdelningschef planering och analys

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