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Forskoleforvaltningen N608-1238/19

Yttrande avseende inhyrning av forskola pa
Gronebackens gata 7

Arendet

I planprogrammet for kompletteringsbebyggelse 1 Kyrkbyn, vilken antogs 2007, pekades
den Gronebackens gata ut som en mdjlig plats att fortéta med ytterligare
bostadsbebyggelse, den befintliga verksamheten vid 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
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 gillande plan ersittas med park.

Lokalforvaltningen genomforde tillsammans med forskoleforvaltningen en forstudie
enligt stadsledningskontorets uppdragsbestillning om att hyra in en forskola motsvarande
144 platser/8 avdelningar vid Eketrdgatan/Gronebackens gata 7.

Forstudien presenterade en 16sning dar hyresvarden, Botrygg Goteborg AB erbjuder en
lokal pa Gronebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm lokalarea (LOA) och ett
tillagningskok. Friytan uppgér till 34,5 kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen ar
placerade pa vaning 1 och 2 med egna entréer ut mot garden i norr. Pa vaning 1 ar dven
tillagningskoket placerat och parkeringsmojligheter finns i garage i kédllarplan.

Niér forstudien var klar gjorde lokalforvaltningen en sérskild riskbedémning kopplat till
hyresnivén. I korthet handlar det om att informera om att férhandlad hyresniva inte
bedomdes spegla aktuell marknadshyra for detta geografiska omrade. Lokalforvaltningen
beddmde att marknadshyran for nyproducerade forskolelokaler 1&g 10—15 procent ldgre
per kvadratmeter jamfort med den hyresniva som exploatéren begdrde. Bakgrunden
forklarades frémst genom kraftigt 6kade produktionskostnader vilket exploatdren anser
sig behova fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva bedomde
Lokalforvaltningen kunde komma att fa paverkan pa marknadshyror for kommande
projekt 1 omrédet.
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Stadsledningskontoret delade lokalférvaltningens analys och bedémde att
forskolendmnden behover ta stéllning till hur behovet av kapacitet sdg ut och vilken niva
av lokalkostnader man ldngsiktigt ser som mdjlig att hantera. Ett stéllningstagande som
ocksé skulle ge nodvandig tydlighet och vigledning for andra planerade projekt som &nnu
befinner sig i tidigt skede eller inom planprocessen.

Forskolendmnden har tagit upp drendet tre génger. Vid tva tillfallen (2023-03-29 och
2023-04-26) bordlades drendet och 2023-05-31 avstyrktes forslaget och stadsfastigheter
fick i uppdrag att omforhandla.

2023-05-31
§ 107 N608-1238/19

Begidran om inhyrning/acceptans av hyreskonsekvens nya forskolelokaler pé
Gronebacken

Beslut

1. Forskolendamnden avstyrker forslaget att stadsfastighetsndmnden gar vidare i projektet
med inhyrning av lokal om 1 847 kvm p& Gronebackens gata 7 for dndamalet forskola.

2. Forskolendmnden tillskriver stadsfastighetsnimnden att omforhandla forslaget till
hyreskostnad for ny forskola pa Gronebackens gata 7.

Stadsfastighetsforvaltningen har déarfor pa uppdrag av forskolendmnden omforhandlat
avtalet med fastighetsdgaren Botrygg. Vilket redovisas nedan under Hyreskonsekvenser.

Platsen dér forskolan Eketrdgatan 13A, numera Gronebackens gata 19, ska enligt nu
géllande detaljplan anvdndas 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 men kommer att
tillkomma som kostnad for forskolendmnden.

Det tillfdlliga bygglovet for paviljongen 16per ut i maj 2026.
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Hyresobjektet
Botrygg Goteborg AB erbjuder en lokal pa Gronebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm
lokalyta (LOA). Friytan uppgar till 34,5 kvm/barn.

De inhyrda forskolelokalerna ar placerade pa vaning ett och tva med egna entréer ut mot
gérden 1 norr. Tillagningskdket ar placerat pa vaning 1. Parkeringsmojligheter finns
garage i kéllarplan.

Preliminért fardigstdllande enligt Botrygg, 2029. Detta dr dock kopplat till forséljning av
lagenheter.

Hyreskonsekvenser

Efter Forskolendmndens aterremittering av drendet 2023-05-31 omforhandlades hyran.
Det resutlterade i att bashyran har sdnkts med 5% och att kontraktstiden har forlangts frén
10 till 20 ar.

Stadsfastighetsforvaltningen gér bedémningen att hyran, efter omférhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jimforelser och bedomning
avseende hyresnivan.

Sedan avtalet uppréittades 2022 har det skett indexfordndringar kopplat till hyran
motsvarande en 6kning med cirka 6%. Bashyran &r alltsd 5% lagre &n forsta forslaget,
men har 6kat med 6% kopplat till index
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Hyresavtal efter omforhandling:

Hyresavtalstid: 20 ar

Ny preliminédr arshyra 6 490 000 kronor (2024 ars hyresniva) under de forsta 10 aren.
Under resterande avtalstid dr den preliminéra arshyran 6 089 000 kronor (2024 ars
hyresniva). Den del av avtalet som hanterar anpassningar/ombyggnad har kortare
avskrivningstid dn kontraktstiden vilket &r anledningen till att hyreskostnaden ar ldgre
under andra hélften av avtalsperioden. Detta for att minska réntekostnaderna.

Hyresnivan ar kopplad till indexering och forédndras utifran rddande ekonomiska lége.

Kostnadstyp Belopp

Lokalhyra till fastighetsdgare inklusive drift 4976 000 kronor
Fastighetsskatt 336 000 kronor
Anpassning/ombyggnad ar 1-10 401 000 kronor
Driftskostnad 631 000 kronor
Underhéllskostnad 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 )

Bade att avtalstiden dr 6ver 15 &r och att det uppskattade sammanlagda kapitalbindande
vérdet under den forsta kontraktsperioden dverstiger 1 100 prisbasbelopp (ca 63 miljoner)

gor att det kravs beslut i kommunstyrelsen for att kunna genomf6ra inhyrning av denna
forskolelokal.

Inhyrningens samlade virde om preliminért 125 790 000 forsta kontraktsperioden vilket
motsvarar 20 ar innebdr alltsé att endast kommunstyrelsen kan fatta beslut om att
godkénna inhyrningen. Givet att forskolendmnden véljer gd vidare med projektet avser
stadsfastigheter via stadsledningskontoret lyfta drendet vidare till kommunstyrelsen for
slutligt avgorande.

Observera att den ekonomiska sammanstéllningen ovan enbart avser inhyrning av nya
lokaler pd Gronebackens gata 7. Kostnader kopplade till avetablering av befintlig
forskolepaviljong, rivning av den permanenta forskolebyggnaden samt terstidllning 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.

Fakturering
Om Forskolendmnden inte genomfor projektet kommer stadsfastighetsforvaltningen att

fakturera nedlagda kostnader avseende forstudien vilka vid dags datum uppgar till
391 000 kronor.
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Forskolenamndens beslut distribueras till:
Stadsfastighetsndmnden

Bilagor
1. Yttrande SLK gillande Gronebackens 2022-11-16

2. Ekonomiska konsekvenser for inhyrningsprojekt 16003- Eketragatan/Gronebackens
ny forskola

Stadsfastighetsforvaltningen

Mari Leion

Planeringsledare

E-post: mari.leion@stadsfastighet.goteborg.se
Telefon 031-365 08 02

Katja Ketola

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