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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestallande namnd

Utbildningsndmnden

Uppdragsbestéllning Stadsledningskontoret 2025-01-04
1565/24

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer 24410

Diarienummer

SFF-2025-00011

Projektledare

William Stensdnes

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare

Chalmersfastigheter AB

Geografiskt omrade

Lindholmen

Fastighetsbeteckning

Lindholmen 6:16.

BEHOV

Verksamhet:

Hogre yrkesutbildning Géteborg
(Yrgo), vuxenutbildning
Utbildningsforvaltningen

Utbildningsforvaltningen driver yrkeshogskoleutbildningar under namnet
Hogre Yrkesutbildning Géteborg (vidare benamnt som Yrgo), med
verksamhet pa Molinsgatan 23 i centrala Géteborg och Lardomsgatan 3
pa Lindholmen. Yrgo erbjuder ett brett utbud av utbildningar som
forandras dver tid, och forvaltningen ansoker l6pande om tillstand hos
Myndigheten for yrkeshdgskolan for att bedriva dessa. Nya
utbildningsstarter sker huvudsakligen tva ganger per ar.

Ett planerat reinvesteringsprojekt pa Molinsgatan 23 innebér att lokalerna
ska anpassas for gymnasieundervisning, vilket kréver att Yrgo flyttar ut
senast varen 2026. Beslutet grundar sig pa det 6kande antalet

gymnasieelever och den fortsatt hoga efterfragan pa

hogskoleforberedande program.

For att mojliggora denna omstrukturering har utbildningsforvaltningen
gett Stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att utreda en permanent
omlokalisering av Yrgo till Lindholmen. En sadan flytt skulle inte bara
I6sa platsbristen inom gymnasieskolan, utan dven skapa
samordningsfordelar genom att samla Yrgos verksamhet i gemensam
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lokal. Om forutsattningar finns for detta har verksamheten identifierat att
det innebar stora fordelar och kommer fa positiv effekt for verksamheten.

Idag har Yrgo totalt 10 389 kvm lokalarea (vidare bendmnt LOA),
fordelat pa 5525 kvm pa Lardomsgatan 3 och 4864 kvm pa Molinsgatan
23. Verksamheten ar idag uppdelad pa tva adresser, vilket innebar att
flera funktioner finns i dubbel uppsattning. En samlad placering pa
Lindholmen skulle darfér innebdra en mer effektiv drift och
resursanvandning.

OMFATTNING

AREA
TOTAL
LOA Alternativ A — Samlokalisering 7841 m?
LOA Alternativ B — Ej samlokalisering 4274 m?

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT
Inkluderat:

Brandlarm (befintligt 6vertas)

Passersystem ASSA ARX- invandigt (befintligt 6vertas)
Passersystem ASSA ARX- skalskydd (befintligt Overtas)
Anpassning av nuvarande kontor och laromiljoer for att
mojliggbra en mer attraktiv byggnad for utbildning.

e Mindre lokalanpassningar till storre elevmatsal, attraktiva
teorisalar i olika storlekar, kontor, konferensrum, personalmatsal,
grupp- och fokusrum

Ventilationsanpassning

Komplettering av vagguttag och allmén belysning
Tillgangliga miljoer

Komplettering av datauttag dar nya arbetsplatser tillskapas

Exkluderat:

o Hyresgastens/verksamhetens skyltar (invandigt och utvandigt)

e Utrustning for hyresgastens SBA (handbrandsléackare,
utrymningsplaner etcetera)

e Inhyrning av parkeringsplatser ingar ej

e Miljobelysning
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Arbetsplatsbelysning

L6s inredning

W(C-inredning (till exempel krokar)
Garderobsinredning

Beskrivning av vad som inkluderats i forstudiens genomférande:

e Lokalsokning pa Lindholmen for en samlokalisering samt for en
omlokalisering

e Avtalsdialog med fastighetsagare

e Planritning finns framtagen av fastighetsagare, utan krav fran
verksamhet

e Framtagning av hyresniva samt total kostnad per ar

o Kostnadsuppskattning for eventuell komplettering av data

e Jamforelse marknadshyror

e Beddmning kring eventuell upphandlingsplikt med stéd av jurist

Beskrivning av vad som exkluderats i férstudiens genomférande:

e Eventuell komplettering av l3s- och larm. Det géllande
skalskyddet och invandiga passersystemet planeras att overtas i
sin helhet da det & ASSA ARX vilket Uthildningsforvaltningen
anvander i dagsléget. Befintligt brandlarm 6vertas.

e Framtagande av typrumsbeskrivning och tekniska beskrivningar
tas fram under projektering.

KVALITETSPLAN

Forstudierapporten har kvalitetsgranskats av projektansvarig och tva
projektledare pa Stadsfastighetsforvaltningen.

Ekonomisk sammanstallning har granskats av ekonom.

Lopande avstamningar sker med verksamhet och planeringsledare pa
UBF.

Lopande avstamningar har skett med hyresjurist.
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FASTIGHETEN
PLANINFORMATION
Oversiktsplan/detaljplan Fastigheten ar avsedd for utbildning. Ingen detaljplanandring

behover goras.

Forskningsgangen 4, hus SVEA

Fastigheten ar uppbyggd kring en genomtankt struktur med en yttre och
inre kérna, separerade av en korridor som binder samman de olika
funktionerna pa varje vaningsplan. Byggnaden &r anpassad for
utbildningsverksamhet och innehaller en blandning av
undervisningslokaler, administrativa ytor och studentutrymmen. Tidigare
har fastigheten anvants for vuxenutbildning. Planerad anvéndning av
Yrgos verksamhet ar for vuxenutbildning.

Plan 0 - kallarplan

Detta plan &r utformat for studenternas behov och erbjuder utrymmen dar
de kan varma mat och sitta och &ta. Det ar en 6ppen och social yta som
skapar en naturlig samlingspunkt mellan undervisning och sjalvstudier.
Har finns aven forrad.

Entréplan

Hér valkomnas besdkare och studenter av en reception, som fungerar
som en central punkt for information och service. | anslutning till
receptionen finns flera lektionssalar, som m&jliggor en flexibel
undervisningsmiljo.

Plan 2 och 3

Dessa vaningar ar tillagnade lektionssalar och grupprum. Lektionssalarna
ar anpassade for bade storre forelasningar och mindre seminarier, medan
grupprummen mojliggor samarbete och diskussion i mindre
konstellationer. H&r finns dven studieytor.

Plan 4

Har aterfinns byggnadens administrativa funktioner. Kontorsceller ger
enskilda arbetsplatser for personal och administratérer, medan
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gemensamma personalrum skapar en trivsam miljo for paus och
informella moten. Har finns dven teorisalar.

Byggnadens genomtankta struktur med den yttre och inre kdrnan skapar
en tydlig orientering och effektiv logistik, dar varje vaningsplan har en
specifik funktion som stddjer verksamhetens behov.

Molinsgatan 23

Pa Molinsgatan 23 har Yrgo idag 4864 kvm LOA. Fran och med januari
2026 kommer Yrgo att behdva anpassa sin verksamhet utifran
reinvesteringsprojektet dar det kommer ske omfattande underhallsarbeten
och ombyggnationer for Molinsgatan 23. Under varen &r det manga av
Yrgos elever som ar ute pa praktik (L1A) vilket majliggor att Yrgo kan
hantera sin verksamhet med brist pa lokalyta, dock behover
verksamheten tilltrade till nya lokaler senast juni/juli 2026 annars riskerar
verksamheten fa konsekvenser pa uthildningens kvalité, se riskanalys.

Lardomsgatan 3

Pa Lardomsgatan 3 hyr verksamheten en lokal pa 5525 kvm LOA som
tillhor fastighetsagaren Alvstranden Utveckling AB med en hyresniva ar
2025 pa 1947 kr/kvm kallhyra. Sista uppsagningstid for hyresavtalet ar
2025-03-31, annars forlangs avtalet med 3 ar. Uppsagning och
omférhandling av avtalet for Lardomsgatan 3 utreds fortfarande
tillsammans med Hyresforhandlare pa Stadsfastigheter i syfte att
mojliggora sa verksamheten kan lIamna lokalerna juni 2026 vid beslut om
samlokalisering for hela Yrgos verksamhet. Se riskanalys for mer
information.
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RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

Tabell nedan summerar risker i projektet;

Tabell 1. Risk- och konsekvensanalys

Risk Konsekvens Sannolik | Paverkan | Atgarder
het
Oforutsedda Overskridna Medel Medel Riskanalys av dolda kostnader,
kostnader som &r budgetramar, krav budget for ofdrutsett, hantering
okénda i nulaget pa utokat som avvikelse
investeringsbelopp
Of6rutsedda Okade Lag Hdg Regelbunden avstdmning med
behov som &r projektkostnader, verksambhet for identifiering
kostnadsdrivande | utebliven inhyrning
Forsenat tilltrade | Paverkar Hog Hog Hogt tempo i projektet och
verksamhetens tydlig uppdragsplan. Prioritet 4
planering och klassning. Dialog med
Gvergang, kan fastighetségare.
forsena
reinvesteringsproje
ktet pa Molinsgatan
23. Kan paverka
utbildningskvalitén,
alternativt innebéra
avbrott i
undervisning.
Paverkan pa Bristfallig Léag Medel Tydlig information mellan
verksamhetens arbetsmiljo, 6kad parter
arbetsmiljo stress och minskad
effektivitet
Langsam Risk for forsening Hog Hog Dialog med beslutsfattare for att
beslutsprocess i av projektet och medvetengoéra kring riskerna
staden Okade kostnader, se med forsening. Fastighetsagaren
ovriga risker. startar projektering efter beslut i
forvaltningarnas ndmnd men
innan beslut i kommunstyrelsen
for att projektet ska klara
tidplan.
Bristande Missforstand och Medel Medel Tydlig ansvarsférdelning och
kommunikation fordréjningar i I6pande avstamningar
mellan parter projektet
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Brist pad alternativ | Inga alternativa Hog Hog Utredning av alternativa
vid forsening lokaler kan leda till I6sningar
verksamhetsavbrott
Regeléndringar Kraver omplanering | Lag Medel Omvdrldsbevakning
eller och ger eventuellt
kravforandringar Okade kostnader
under projektets
gang
Uppségning och Fastighetsagare gar | Medel Hdg Se dver hyresjuridiska alternativ
villkorséndring inte med pa tillsammans med
avtal villkorsandring for Hyresférhandlare. Se
Lardomsgatan 3 Lardomsgatan 3 riskbeskrivning nedan under
efter uppségning “uppsigning av hyresavtal for
Lardomsgatan 3”.
Investeringsrisker | Det finns Lag Léag Ekonomisk konsekvens
investeringsrisker presteras i forstudierapport for
som &r osannolika. beslut.
Chalmersfastigheter
AB har i stéllet valt
att presentera dessa
som separata
investeringsrisker
med ekonomisk
hyreskonsekvens

Kritiska risk utifran prioritet 4 avseende tid

Beslutprocessen

Beslut om vilket alternativ som ska presenteras for namnderna maste
fattas av styrgrupp. For bégge alternativ behdver beslut fattas i
Stadsfastighetsndmnden (SFN), Utbildningsndmnden (UBN) och i
kommunstyrelsen (KS) da kapitalbindande vérde for den forsta

kontraktsperioden 6verstiger 1 650 prisbasbelopp. Berdknade datum for
beslut i ndmnderna ar 25 mars for Utbildningsforvaltningen och 28 mars
for Stadsfastighetsndmnden. | kommunstyrelsen behover ett beslut fattas
7 maj utifran projektets tidplan men mer troligt datum for beslut &r 21
maj utifran dialog med stadsledningskontoret.
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Chalmersfastigheter AB startar genomforandet av projektet
(projektering) efter beslut om att ga vidare med alternativ A
(samlokalisering) i Utbildningsndmnden och Stadsfastighetsnamnden.
Om beslut om genomférande inte fattas i kommunstyrelsen kommer
upparbetade forgaveskostnader baras av Chalmersfastigheter AB.
Goteborg Stad tar alltsa ingen ekonomisk risk i paborjandet av projektet
innan beslut i kommunstyrelsen.

TKA krav tilldAmpas inte

Utifran projektets prioritet 4 dar tid ar faktorn och dar verksamheten ar
flexibel och har stort utrymme att anpassa sin verksamhet efter befintliga
forutsattningar i en lokal, samt att tilltrade till en lokal maste maojliggoras
senast juni 2026 sa kommer inte TKA krav tillampas. Att hyresgast inte
tillampar nagra krav pa fastigheten i enlighet med TKA krav gor att
risken for att det uppkommer upphandlingsplikt minskar och att tilltrade
till lokalen kan ske sa tidigt som i juni 2026, under forutsattning att inga
andra risker faller ut som férsenar projektet.

Uppséagning av hyresavtal for La&rdomsgatan 3

Utbildningsfarvaltningen har hyrt lokaler pa Lardomsgatan 3 hos
Alvstranden Utveckling AB i éver 20 &r. Det befintliga hyresavtalet
omférhandlades och galler sedan 2023-01-01. For att undvika en
forlangning pa 3 ar ska hyresavtalet for Lardomsgatan 3 sdgas upp senast
2025-03-31 vilket skulle ge en sista hyresdag 2025-12-31. Da tilltrade till
nya lokaler vid ett beslut om samlokalisering pa Forskningsgangen 4 ar
forst 2026-07-01 skulle det behdvas ett uppskov pa perioden 2026-01-01
till 2026-07-31.

Utifran hela hyresforhallandet med hansyn till dess varighet och det korta
uppskovsbehovet sa ar bedémningen att risken ar lag for nekat uppskov i
Hyresnamnd, dock fattas ej beslut i Hyresnamnd da det ar ett egenagt
bolag och beslut om uppskov fattas av verkstallande direktor pa
Alvstranden Utveckling AB. Med hansyn till att Alvstranden Utveckling
AB ér heldgt av Goteborg Stad och ska bidra till en helhetssyn, god
samverkan och ett effektivt samarbete med stadens ndmnder bor det
minska risken for att bolaget skyndsamt hittar ny hyresgast som kan
tilltrada 2026-01-01 och darmed forhindra uppségningstidens uppskov. |
relation till att Stadsfastigheter i stallet omfoérhandlar avtalet med
Alvstranden Utveckling AB och uppnér en 6verenskommelse med sista
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hyresdag 2026-12-31 som skulle innebara en kostnadskonsekvens pa
cirka 5,2 Mkr for hyresperioden 2026-08-01 till 2026-12-31 sa bor det
vara mer fordelaktigt att saga upp avtalet och begéara uppskov genom
verkstéllande direktor.

I annat fall behover Stadsfastighetsforvaltningen séga upp avtalet for
omfoérhandling for att fa igenom ett villkor som mojliggor kortare
forlangningstid. Dialog pagar med Hyresfoérhandlare pa
Stadsfastighetsforvaltningen gallande hantering av fragan om uppséagning
eller omférhandling av Lardomsgatan 3.

Investeringsrisk - Férhojning av hyran

Det finns investeringsrisker for inhyrningen som beddmts som
osannolika. Chalmersfastigheter AB har i stallet valt att presentera dessa
som en investeringsrisk med hyreskonsekvens enligt tabell nedan. Fyra
risker har identifierats som bedéms ha lag sannolikhet att falla ut och
darmed inte &ar inkluderade i offererad grundhyra. Skulle en eller flera av
riskerna falla ut sa paverkar de arshyran enligt foljande;

Tabell 2. Hyreskonsekvens risker for alternativ A.

Typ Okad kostnad per ar | Paverkan arshyra | Sannolikhet 1-5
Ventilationsschakt | 320 tkr Ja 3

Fonsterbyte vid 265 tkr Ja 3

forandrat

brandkrav

Sprinkler 160 tkr Ja 2

anpassningar vid
lokalférandringar

Brandcell vid 110 tkr Ja 2
hogre krav

Tabell 3. Hyreskonsekvens risker for alternativ B.

Typ Okad kostnad per &r | Paverkan arshyra | Sannolikhet 1-5
Ventilationsschakt | 320 tkr Ja 3

Fonsterbyte vid 265 tkr Ja 3

forandrat

brandkrav
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Sprinkler 85 tkr Ja 2
anpassningar vid
lokalféréndringar

Brandcell vid 110 tkr Ja 2
hégre krav

Riskerna har en hyreskonsekvens pa mellan 14 — 40 kr/kvm/ar och
mellan 14 — 75 kr/kvm/ar for alternativ B. Sannolikheten att samtliga
risker faller ut bedéms som valdigt l1ag. Skulle investeringsriskerna
innebara en hogre kostnad an presenterade av Chalmersfastigheter AB sa
bér de kostnaden for dverstigande belopp.
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HANDLINGSALTERNATIV

Forstudien presenterar tva alternativ till 16sning dar Chalmers Fastighet
AB erbjuder en lokal pa Lindholmen som omfattar 7841 kvm LOA for en
samlokalisering av verksamhet pa Lardomsgatan 3 och Molinsgatan 23,
alternativt en yta pa 4274 kvm for verksamhet pa Molinsgatan 23. Bagge
alternativ avser inhyrning i byggnad SVEA pa Forskningsgangen 4,
Lindholmen. Chalmersfastigheter AB erbjuder Goteborg Stad att hyra in
mellan féljande alternativ;

Alternativ A

Samlokalisering av Yrgos verksamhet fran Molinsgatan 23 och fran
Lardomsgatan 3 till ssmma lokal pa Forskningsgangen 4.

YTA: 7841 kvm LOA

Hyrestid: 15 ar

Preliminart tilltrade: 2026-07-01

Hyra fastighetségare: Kallhyra om 1898 kr/kvm
Kontraktsvarde: 238 Mkr

Investeringsrisk, fyra méjliga med lag sannolikhet: 14 — 109 kr/kvm/ar
(maximalt + 855 000kr/ar om alla samtliga faller ut)

Tabell 4. Prognos total arshyra pa 17 470 tkr — Alternativ A

Prognos total arshyra 17 470 tkr

Lokalhyra till fastighetségare 15 840 tkr

Fastighetsskatt 0

Ombyggnadstillagg till fastighetsdgaren 67 tkr

Drift och underhall 1 560 tkr
Alternativ B

Ej Samlokalisering i samma lokal. Endast omlokalisering av Yrgo
verksamhet fran Molinsgatan 23 till Forskningsgangen 4.

YTA: 4274 kvm LOA

Hyrestid: 15 ar

Preliminart tilltrade: 2026-07-01

Hyra fastighetsagare: Kallhyra om 2138 kr/kvm
Kontraktsvarde: 146,7 Mkr
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Investeringsrisk, fyra méjliga med lag sannolikhet: 14 — 182 kr/kvm/ar
(maximalt + 780 000kr/ar om alla samtliga faller ut).

Tabell 5. Prognos total arshyra pa 10 660 tkr — alternativ B

Prognos total arshyra 10 660 thkr
Lokalhyra till fastighetsigare 0 760 thr
Fastighetsskatt 0
Ombyggnadstilligg till fastighetsigaren 47 thr
Drift och underhall 850 ther

Jamforelse, alternativ A (7841kvm) och alternativ B
(4274 kvm)

Alternativ A, en samlokalisering i samma lokal, skulle innebéra ett totalt
ytbehov av 7841 kvm LOA for Yrgos verksamhet, vilket &r en
effektivisering med 33 % i jamforelse med 10 389 kvm LOA som galler
om verksamheterna inte samlokaliseras, alternativ B. | alternativet B bor
det beaktas att annan verksamhet kan komma att hyra den yta som
Goteborg Stad tackar nej till.

Referenshyra for motsvarande funktioner och skick ligger pa 2600
kr/kvm kallhyra for omradet Lindholmen. Lokaler i rivningsskick ligger
runt 1800 kr/kvm och nybyggda/nyrenoverade utbildningslokaler mellan
2200-3300kr/kvm.

Tabell 6. Jamforelse av fastighetsagarnas kallhyra/ar utifran
alternativ A och alternativ B.

Alternativ Kallhyra* Kallhyra* Kallhyra* Total hyra Yrgo
Lardomsgata | forskningsgangen | forskningsgangen 4, | verksamheter
n 3, 5525 4, 4274 kvm 7841 kvm
kvm
A, - - 14,9 Mkr = 14,9 Mkr
samlokaliser
ing
B, €] 10,7 Mkr 9,2 Mkr - = 19,9 Mkr
samlokaliser
ing

Prelimindr kallhyra* &r endast fastighetsédgarens hyra kvm/LOA
exklusive driftkostnader. Hyresniva 2025.
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Tabell 7. Jamforelse av driftkostnader och underhall

Drift och underhall Preliminér driftkostnad Preliminér driftkostnad
Stadsfastighetsférvaltningen, Lardomsgatan 3 Forskningsgangen 4
prelimindra kostnader

199 kr/kvm 172 kr/kvm 122 kr/kvm

En samlokalisering resulterar i 2548 kvm LOA mindre, alternativet ger
bade en lagre total kallhyra med 5 Mkr/ar och en lagre driftkostnad per
kvm med 50kr/kvm/ar. Genom alternativ A (samlokalisering) &r
hyreskonsekvensen med jamforelsealternativet en minskad hyres- och
driftskostnad med 82,725 MKr 6ver en tidsperiod pa 15 ar.

Nedlagd tid i projektet

Stadsfastighetsforvaltningens kostnader for nedlagd tid faktureras
hyresgastforvaltningen som en engangsfaktura efter projektavslut.
Upparbetad projektledningstid fram till presentation av forstudiematerial
ar 80 tkr. Forvantad total kostnad for projektledningstid ar 750 tkr vid
genomfoérande av alternativ A och 610 tkr for alternativ B.

REKOMMENDATION TILL BESLUT

REKOMMENDATION

Forstudiens resultat bygger pa de forutséttningar som framkommit under
forstudiefasen. Utifran ekonomiska analyser ar alternativ A mest
fordelaktigt, utéver det lamnar projektledare inga rekommendationer.

BILAGOR

24410 inhyrning skollokaler Lindholmen alternativ A.xlsx
24410 inhyrning skollokaler Lindholmen alternativ B.xIsx
24410 inhyrning skollokaler Lindholmen alternativ A.pdf
24410 inhyrning skollokaler Lindholmen alternativ B.pdf
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