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Begaran om inhyrning av lokal pa
Gronebackens gata 7

Forslag till beslut

Forskolendmnden accepterar det omférhandlade forslaget avseende hyreskostnad for ny
forskola pa Gronebackens gata 7 och beslutar darmed att ga vidare med projektet med
inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pa Gronebackens gata 7.

Sammanfattning

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestallning daterad den 30 oktober 2018 har
lokalférvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Gronebackens gata 7. | planprogrammet for
kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mdojlig att fortata med ytterligare bostadsbebyggelse, dar verksamheten vid den
befintliga férskolan vid Eketragatan 13A skulle integreras. Staden genomférde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal som exploatéren har tecknat med staden
ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen har avsatts
till forskola.

| forstudien gjorde lokalforvaltningen en sarskild riskbedémning kopplad till hyresnivan.
| korthet handlade det om att informera om att forhandlad hyresniva inte speglade aktuell
marknadshyra. Lokalforvaltningen bedémde att marknadshyran for nyproducerade
forskolelokaler lag 10-15 procent lagre per kvadratmeter jamfort med den hyresniva som
begérdes. Bakgrunden ar framst kraftigt dkade produktionskostnader vilket exploat6ren
anser sig behova fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva kan paverka
marknadshyror for kommande projekt i omradet. Forskolenamnden beslutade den 31 maj
2023 att avstyrka forslaget att stadsfastighetsnamnden skulle ga vidare med projektet
gallande inhyrning pa Gronebackens gata 7. Namnden beslutade aven att tillskriva
stadsfastighetsnamnden att omforhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa
Gronebackens gata 7.

Efter forskolendmndens beslut i maj 2023 omfdrhandlades hyran. Det resulterade i att
bashyran har sankts med 5 procent och att kontraktstiden har forlangts fran 10 till 20 ar.
Stadsfastighetsforvaltningen gor beddmningen att hyran, efter omférhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamfoérelse och bedémning
avseende hyresnivan. Sedan avtalet upprattades 2022 har det skett indexforandringar
kopplat till hyran motsvarande en ékning med cirka 6 procent. Bashyran &r alltsa 5
procent lagre &n forsta forslaget, men har 6kat med 6 procent kopplat till index.
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Forskoleforvaltningen ser ett stort behov av forskoleplatser i naromradet for att kunna
tillgodose platstillgangen bade pa kort och lang sikt.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Efter omforhandling ar hyresavtalstiden dndrad fran 10 till 20 &r. Ny preliminar arshyra
ar 6 490 000 kronor (2024 érs hyresniva) under de forsta 10 aren. Under resterande
avtalstid ar den preliminara arshyran 6 089 000 kronor (2024 ars hyresniva). Den del av
avtalet som hanterar anpassningar/ombyggnad har kortare avskrivningstid &n
kontraktstiden vilket &r anledningen till att hyreskostnaden ar lagre under andra hélften av
avtalsperioden. Detta for att minska rantekostnaderna. Hyresnivan ar kopplad till
indexering och forandras utifran radande ekonomiska lage. Bade att avtalstiden ar 6ver 15
ar och att det uppskattade sammanlagda kapitalbindande vérdet under den forsta
kontraktsperioden 6verstiger 1 100 prisbasbelopp (cirka 63 miljoner) gor att det krévs
beslut i kommunstyrelsen for att kunna genomfdra inhyrning av denna forskolelokal.

Om forskolenamnden beslutar att ga vidare med projektet avser stadsfastigheter att via
stadsledningskontoret lyfta &rendet 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 hyreskostnadsberakning.

Den ekonomiska sammanstéllningen ovan avser enbart inhyrning av nya lokaler pa
Gronebackens gata 7. Kostnader kopplade till avetablering av befintlig férskolepaviljong,
rivning av den permanenta forskolebyggnaden pa Gronebackens gata 19 (tidigare
Eketrdagatan 13 A), samt aterstallning 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.
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Den ursprungliga hyreskonsekvensen innan omférhandlingen uppgick till 6 473 503
kronor per ar i 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 hyreskostnadsberédkning innan omférhandling.

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

Beddmning ur ekologisk dimension

Forskolegarden kommer ge tillgang till 34,5 kvm friyta per barn och ligger i direkt
anslutning till en park. Storleken pa garden uppfyller darmed kraven enligt Goteborgs
Stads riktlinje for styrande nyckeltal. Friytan kan mojliggdra att na 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 innebar att
forskoleplatser aven fortsattningsvis erbjuds i naromradet. Det kan innebara farre
transporter med bil da placering nara bostader mojliggor for familjer att na sin forskola
till fots eller med cykel.

Beddmning ur social dimension

Placeringen av lokalen bedéms ha en god social inverkan for bade barn pa forskolan och
de barn som besoker forskolans gard pa kvéllar och helger. Att ha tillgang till en
tillrackligt stor forskolegard bedéms ha en god inverkan pa barns hélsa. Att ha tillgang till
friyta i direkt anslutning mojliggor for barnen att pa ett enkelt sétt ta sig ut for att leka och
bli fysiskt aktiva. Utformningen av forskolans gard ska sékerstalla att alla barn far
tillgang till lek pa sina villkor utan begransning av funktion eller kon.

Barnkonventionen

Férvaltningens hantering ligger i linje med ndmndens ansvar i skollagen och darmed &ven
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 gallande Grénebackens gata 7
2. 16003 Eketragatan Gronebacken ny forskola

3. Yttrande fran SLK gallande Gréneb.
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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 stadsfastighetsnamnden
ska ga vidare med projektet med inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pa
Gronebackens gata 7.

Beskrivning av arendet

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestallning daterad den 30 oktober 2018 har
lokalférvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketrdgatan/Gronebacken. | planprogrammet
for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mojlig att fortata med ytterligare bostadsbebyggelse, dar verksamheten vid den
befintliga forskolan vid Eketragatan 13A skulle integreras. Staden genomforde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomforandeavtal 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 1osning dar hyresvérden, Botrygg Goéteborg AB,
erbjuder en lokal pa Grénebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm (LOA). Friytan
uppgar till 34,5 kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen ar placerad pa vaning 1 och 2
med egna entréer ut mot garden i norr. P4 vaning 1 ar aven storkok placerat och
parkeringsmajligheter finns i garage i kéllarplan.

| forstudien gjorde lokalforvaltningen en sarskild riskbedomning kopplat till hyresnivan
eftersom den forhandlade hyresnivan inte ansags spegla den aktuella marknadshyran.
Lokalférvaltningen bedémde att marknadshyran for nyproducerade forskolelokaler lag
10-15 procent lagre per kvadratmeter jamfort med den hyresniva som begéardes.
Bakgrunden &r framst kraftigt okade produktionskostnader vilket exploatdren anser sig
behdva fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva kan paverka marknadshyror
for kommande projekt i omradet. Forskolenamnden beslutade den 31 maj 2023 att
avstyrka forslaget att stadsfastighetsnamnden skulle ga vidare med projektet géllande
inhyrning pa Gronebackens gata 7. Namnden beslutade aven att tillskriva
stadsfastighetsnamnden att omférhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa
Gronebackens gata 7.

Efter forskolendmndens beslut i maj 2023 omférhandlades hyran. Det resulterade i att
bashyran har séankts med 5 procent och att kontraktstiden har forlangts fran 10 till 20 ar.
Stadsfastighetsforvaltningen gor beddmningen att hyran, efter omférhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedémning
avseende hyresnivan. Sedan avtalet upprattades 2022 har det skett indexforandringar
kopplat till hyran motsvarande en ékning med cirka 6 procent. Bashyran &r alltsa 5
procent lagre &n 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 pé kort och lang sikt. Behovet beror
dels pa ett historiskt underskott av platser i dessa omraden, dels pa ett 6kat behov i
samband med ersattning av befintliga lokaler och nybyggnation av bostéder.

Forvaltningen kommer inom kort att inkomma med ett uppdrag till stadsfastigheter att
genomfdra en forstudie gallande rivning av den befintliga forskolan samt expansion
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genom nya lokaler p& Aringsgatan for att mota behovet av platser i narliggande omraden
som till exempel Norra Alvstranden.

Pa Oslogatan 2 finns en paviljong som var tankt for evakueringar i samband med
nybyggnationer och renoveringar. Pa grund av totalskada vid brand ar nu forskolan
Bréamaregatan 2D evakuerad till Oslogatan med samtliga fyra avdelningar. Det innebar att
underskottet pa platser har ¢kat i omradet.

Néra Gronebackens gata 7 ligger Prastvagens forskola som har varit utékad med
paviljonger motsvarande fyra avdelningar. Bygglovet har 16pt ut och dessa paviljonger &r
avyttrade vilket darmed minskar tillgangen till forskoleplatser i omradet.

Det pagar en forstudie for en ny forskolebyggnad pa Képenhamnsgatan som kan komma
att ge atta nya avdelningar, men dessa bedoms behdvas i och med bostadsbyggandet i
omradet samt vidare langs med alven. Det finns dven uttryckta 6nskemal fran
grundskoleforvaltningen om nagra forskolelokaler i naromradet som dr samlokaliserade
pa samma fastighet som grundskolorna.

Backaplan ligger cirka 5 kilometer ifran Grénebackens gata 7. Har pagar ett
detaljplanearbete dar omradet ska forandras fran handel- och industriomrade till ett
tatbebyggt omrade med flerbostadshus. | nulaget ar det inte klarlagt hur manga
forskoleplatser som kommer att tillskapas inom detta omrade. Narliggande omrade
Kvillebacken ar i dagslaget underforsorjt med forskoleplatser och om férdelningen blir
liknande i kommande omrade Backaplan kan det innebara ett underskott av
forskoleplatser som behdver hanteras i narliggande omraden.

Sammantaget ser forvaltningen ett behov av att ga vidare med inhyrning av nya lokaler
andamalsenliga for forskola pa Gronebackens gata 7 for att sakerstélla full
behovstackning i omradet.

Forvaltningens bedémning

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

Johan Olofson UIf Hoégberg
Forvaltningsdirektor Avdelningschef ekonomi, fastighet och
sékerhet
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Expedieras till:

stadsfast@stadsfast.goteborg.se

stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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