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Ersattningslokal vid Ovre Hallegatan-
Detaljplan for Utbildningslokaler vid
Almquistgatan

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Stadsfastighetsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att soka en ekonomisk
Overenskommelse med foraldrakooperativet Jatten med anledning av att de
tvingas avflytta fran nuvarande lokaler pa Almquistgatan.

2. Stadsfastighetsnamnden ger foérvaltningen i uppdrag att avbryta planerna att
uppfora ersattningslokaler till foraldrakooperativet Jatten inom fastigheten
Bramaregarden 59:4.

3. Stadsfastighetsnamnden forklarar aterremiss (2023-06-15, § 117) for
komplettering till forvaltningen som fullgjort.

Sammanfattning

Stadsfastighetsnamnden aterremitterade 2023-06-15 § 117 till férvaltningen for att
komplettera drendet Ersattningslokal vid Ovre Hallegatan — Detaljplan for
Utbildningslokaler vid Almquistgatan med beslutspunkt 2:

»Stadsfastighetsnamnden ger forvaltningen i uppdrag att géra en 6versyn éver bestandet
av kooperativa forskolor pa Hisingen, i dialog med foraldrakooperativen och aterkomma
med mojligheterna for en erséttningslokal dér flera fordldrakooperativ kan samverka.”

Forvaltningen har genomfort en Gversyn av kooperativa forskolor pa Hisingen och
identifierat tre inom det egna fastighetsbestandet. Kontakt har tagits for att undersoka
intresse for en eventuell samlokalisering och intresserade har fatt inkomma med
behovsbeskrivningar pa nya lokaler inklusive geografiskt omrade som &r av intresse.

Med behovsbeskrivningarna som grund har forvaltningen undersokt mojliga
samlokaliseringar inom befintligt fastighetsbestand samt undersokt méjlighet i externt
fastighetsbestand med hjalp av en lokalméklare. For samlokalisering har tyvarr ingen
mojlig lokal identifierats.

Med denna undersokning som grund anser forvaltningen aterremitteringen som fullgjord
och vill ater gora géllande foreslagna beslutspunkter i tjansteutlatandet till namnden
2023-06-15. Forutsattningarna ar i grunden samma som i juni. Att bygga nytt blir for
kostsamt for att kooperativen som hyresgést ska ha rad att betala. Forutsattningar att inga
ett intentionsavtal anses dédrmed fortsatt saknas.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Verksamheten har ett indirekt besittningsskydd till nuvarande lokaler vilket vid en
uppséagning innebér en ratt till ersattningslokal och/eller ekonomisk kompensation, om
inte hyresvarden har befogad anledning att uppldsa hyresforhallandet.

Att uppfora ersattningslokalerna skulle innebara en arlig forvaltningsforlust givet
nuvarande kalky!.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

En utebliven investering i nya lokaler for det befintliga foraldrakooperativet har, forutsatt
att foraldrakooperativet inte hittar nagra andra lokaler, féljden att verksamheten far
avvecklas.

Bilagor
1. Tjansteutlatande Stadsfastighetsforvaltningen 2023-06-15
2. Protokoll Stadsfastighetsndmnden 2023-06-15 § 117
3. Tjansteutlatande fastighetskontoret 2022-12-12
4. Protokoll fastighetsndmndens 2022-12-12, § 265
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Arendet

Stadsfastighetsnamnden aterremitterade 2023-06-15 § 117 stadsfastighetsforvaltningens
tjansteutlatande med 6nskad komplettering att gora en Gversyn av bestandet av
kooperativa forskolor pa hisingen, i dialog med kooperativen och aterkomma med
mojligheterna for en erséttningslokal déar flera foraldrakooperativ kan samverka.
Forvaltningen anser med detta tjansteutlatande aterremitteringen som fullgjord och vill
ater gora gallande beslutspunkterna fran tjansteutlatande till Stadsfastighetsnamnden
2023-06-15

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Kommunen bedriver sedan 2019 planarbete for utbildningslokaler vid Almquistgatan.
Inom planomradet finns en fastighet tidigare upplaten med tomtratt dar tva
foraldrakooperativ har bedrivit férskoleverksamhet, Jatten och Lokomotivet. Som en
forberedelse i genomfdérandet av detaljplanen I6ste fastighetskontoret in tomtratten och
sade upp hyreskontrakten med kooperativen for upphdérande till 31/12 2021 respektive
31/7 2022, da det &r nodvandigt att riva befintlig byggnad for att kunna uppfora nya
utbildningslokaler.

Verksamheten har ett indirekt besittningsskydd till lokalerna som vid uppségning innebar
en rétt till erséattningslokal och/eller ekonomisk kompensation, om inte hyresvérden har
befogad anledning att upplosa hyresforhallandet. Med anledning av det pabdrjades det
redan innan uppsagning ett arbete med att hitta Iampliga erséttningslokaler via
exempelvis lokalméklare och annonseringssidor. Det bedrevs dven ett gemensamt arbete
mellan davarande lokalforvaltningen och fastighetskontoret dar man tittade pa lediga
lokaler i lokalforvaltningens bestand som skulle kunna vara lampliga som
ersattningslokaler, dock utan resultat.

En potentiell ersattningslokal identifierades inom fastigheten Bramaregarden 59:4 vid
Ovre Hallegatan som tidigare anvants for forskola. Fastighetskontoret fick av
fastighetsnamnden (FN 220425) i uppdrag att utreda mojligheterna att omhanderta
behovet av erséttningslokaler for foraldrakooperativen. Utredningen visade att det inte &r
ekonomiskt forsvarbart att renovera befintlig forskolebyggnad, men att det &r mojligt att
uppfdra ny modulbyggnad. Under utredningen valde Lokomotivet att avveckla sin
verksamhet. Det andra kooperativet, Jatten, har dock for avsikt att fortsétta sin
verksamhet. Fordldrakooperativet Jatten och fastighetskontoret var dverens om uppskov
med avflyttning fran nuvarande lokaler till 2024-07-31 men nagon slutlig
overenskommelse ingicks aldrig. Om inte separat 6verenskommelse ingas mellan
parterna ar det darfér nddvéndigt att forvaltningen skickar ny uppsagning med
avflyttningsdatum 2025-07-31.

Beslut i fastighetsnamnden 2022-12-12

Fastighetsndmnden gav 2022-12-12, § 265, fastighetskontoret i uppdrag att riva befintlig
forskolelokal inom Bramaregarden 59:4 samt upphandla ny forskolelokal i enlighet med
tjansteutlatande under forutsattning att intentionsavtal kan tecknas.

Eftersom fastighetskontoret med dess fastighetsndmnd upphdrde 2022-12-31 flyttades
denna del av beslutet till den nybildade Stadsfastighetsndamnden.
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Stadsfastighetsforvaltningen har under varen 2023 undersokt forutsattningarna for att
inga ett sadant intentionsavtal. Ny kalkyl har inhamtats fran sakkunniga pa
stadsfastighetsforvaltningen dar ett alternativ fortsatt varit modulbyggnad med platta pa
mark och ett annat varit platsbyggt med nyckeltal fran verkligt utfall i tidigare
byggnationer.

Forvaltningen har haft kontakt med foréldrakooperativet jatten for att informera om
forandringarna i kalkylen och for att inhamta information om deras uppskattade
betalningsformaga av hyra har justerats mot tidigare uppgivna 2 400 kr/kvm/ar, samt
vilka moéjligheter kooperativet har att stalla sékerhet for att trygga stadens eventuella
investering. Kooperativet uppgav att det kan finnas visst utrymme till hogre
betalningsférmaga men att det inte handlar om nagon vésentlig héjning samt att sakerhet
mojligen kan uppga till en arshyra.

Ekonomi
Sammanstallning av bedémda kostnader for uppforande av ny modulbyggnad

Kalkyl frdn TU Fastighetsnamnden 2022-12-12 byggnad pd 600 kvm

Totalkostnad (Nyproduktion) exkl byggherrekostnader och oférutsett, inkl. mark- och
lekutrustning: 20 500 000 kr.

Kalky! uppréttad av Stadsfastighetsforvaltningen varen 2023, byggnad p& 600 kvm

Totalkostnad entreprenad, byggherrekostnader samt intern projektadministration:

34 202 000kr. Kalkylen indikerar 6kade entreprenadkostnader och inkluderar
byggherrekostnader samt intern projektadministration som inte var med i tidigare kalkyl.
Utover detta inkluderar den nya kalkylen &ven of6rutsedda kostnader om 20% i respektive
kategori for entreprenadkostnader och byggherrekostnader.

Betalningsformaga

Foraldrakooperativet Jatten har meddelat att de 6nskar en ersattningslokal pa ca 300 kvm
for en verksamhet pa ca 30 barn. Enligt foraldrakooperativet klarar de da en manadshyra
pa 60 000 kr, vilket innebér en arsintakt pa 720 000 kr och total arskostnad pa 2 400
kr/kvm inkl. drift- och underhall, avseende 300 kvm.

Ekonomisk analys

I den ursprungliga kalkylen hade man raknat med avskrivningstid pa 30 ar, samt den
kommuninterna réntan for kapitalkostnader. Forvaltningens beddmning ar dock att, for att
kommunen ska ta denna investeringsrisk, bér man rdkna med det direktavkastningskrav
som marknaden har satt for den aktuella byggnadstypen i det geografiska omradet. Sedan
beslutet i fastighetsnamnden har forvantad rantebana justerats uppat vilket paverkar
finansieringskostnader/direktavkastningskrav. For det aktuella l1aget betyder det ett
direktavkastningskrav pa 5,3% enligt statistik daterad 2022-12-31 publicerad pa Datscha
fran leverantoren Newsec, vilket skulle resultera i en arshyra pa ca 3 500 kr/kvm.
Direktavkastningskravet har senare uppdateras 2023-03-31 till att vara 6,4%.
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Aterremiss fran stadsfastighetsnamnden 2023-06-15 § 117
”Stadsfastighetsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att gora en dversyn over bestandet
av kooperativa forskolor pa Hisingen, i dialog med foraldrakooperativen och aterkomma
med mdjligheterna for en erséttningslokal dér flera fordldrakooperativ kan samverka.”

Forvaltningen har identifierat tre foraldrakooperativ som forvaltningen har
lokalhyresavtal med pa Hisingen. Forvaltningen har genomfort méten med kooperativen
och informerat om uppdraget frdn namnden och undersokt intresset for en framtida
samlokalisering. Foraldrakooperativet Jatten och Junibackens Forskola har meddelat sig
vara intresserade av detta och har ombetts inkomma med var sin behovsbeskrivning
inklusive vilken geografisk avgransning som ar intressant. Med behovsbeskrivningarna
som grund har forvaltningen darefter sokt efter potentiella ersattningslokaler inom internt
och externt fastighetsbestand. Externt har forvaltningen haft kontakt med
fastighetsméklare och sjalva varit inne pa annonseringssidor for vakanta lokaler. Tyvarr
har lokaler for samlokalisering inte gatt att hitta. Lokalméklaren har dock aterkommit
med ett forslag pa lokal for en forskola som ligger pa Hisingen men utanfor det
geografiska sckomradet. Denna lokal avser forvaltningen att anvisa till Junibackens
forskola som ténkbar ersattningslokal i den separata process parterna emellan med
anledning av uppsagningen av deras hyresavtal.

Forvaltningens beddmning

Med den utredning som &r gjord anser forvaltningen uppdraget i aterremissen fran
stadsfastighetsndmnden som fullgjord. Forvaltningen vill darfér igen gora gallande
beslutspunkterna fran tjansteutlatandet till namnden 2023-06-15. Forvaltningen anser att
namnden bor andra uppdraget till att soka en ekonomisk dverenskommelse med
anledning av kommande uppsagning for avflyttning fran befintliga lokaler och avbryta
planerna pa att uppfora ersattningslokaler. Kooperativet har inte ekonomisk kapacitet att
betala hyran som behovs for att na upp till kalkylen och forvaltningen anser darmed att
forutsattningar for att inga ett intentionsavtal saknas.

Lars Mauritzson Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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