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Yttrande angaende — Inhyrningsbeslut for
projekt forskola pa Gronebackens gata 7

Yttrandet

De kommande éren forvéntas hyreskostnaderna for forskolelokaler att 6ka kraftigt, vilket
utgdr en stor ekonomisk utmaning. Denna situation forvérras av den stora underhallsskuld
som har byggts upp under lang tid pa grund av bristande underhall av befintliga lokaler.
Demokraterna, Moderaterna, Liberalerna och Kristdemokraterna anser att det ar av
yttersta vikt att sdkerstilla &andamalsenliga lokaler for forskoleverksamheten, samtidigt
som vi maste garantera att s mycket som mojligt av forskolendmndens resurser anvands
till barnpengen. Skenande lokalkostnader far inte urholka de resurser som ar avsedda for
barnens utbildning och trygghet.

Behovet av forskoleplatser i mellanomridena Norra Alvstranden och Kyrkbyn —
Rambergsstaden ér stort, bade pé kort och lang sikt. Den foreslagna inhyrningen av
lokaler p& Gronebackens gata 7 kan bidra till att ticka detta behov. Vi ser dock med oro
pa att hyresnivan trots en omforhandling har 6kat efter indexjustering, vilket ytterligare
understryker utmaningen med att balansera behovet av fler forskoleplatser med en
langsiktigt hallbar ekonomisk forvaltning. Detta visar vikten av att Goteborgs Stad aktivt
arbetar med att pressa ner hyreskostnader och sikerstilla att resurserna anvinds effektivt.

Vi vill betona vikten av att noggrant granska varje nytt projekt, bade vad géller kostnader
och innehéll. Det 4r avgdrande att staden aktivt arbetar for att hélla hyreskostnaderna pa
en rimlig niv4, sa att varje investerad krona maximerar nyttan for barnens utveckling och
utbildning. For att sdkerstélla att forskolan levererar hog kvalitet och bidrar till barnens
framtid, maste vi prioritera kostnadseffektivitet och langsiktig héllbarhet i alla projekt.

Var mélséttning ér att varje beslut vi fattar ska bidra till en férskolemilj6é som gynnar
barnen, deras utveckling och framtid. Genom att hélla fokus pa kostnadseffektivitet och
langsiktig hallbarhet stravar vi efter att ge barnen de basta mdjliga forutsittningarna
under deras tid i forskolan.
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Inhyrningsbeslut for projekt forskola pa
Gronebackens gata 7

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Inhyrningsbeslut for projekt forskola pa Gronebackens gata 7 godkénns.

Sammanfattning

Kommunfullméktige antog 2023-01-26 § 22 Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering och inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges fyra nivéer for lokaldrenden som kréver beslut 1
kommunstyrelsen eller kommunfullméktige. Det aktuella drendet avser en lokalinhyrning
om langre an 20 ar och med ett kapitalbindande virde Gverstigande 1 650 prisbasbelopp
vilket innebér att inhyrningsbeslutet behover fattas i kommunstyrelsen.

I drendet foreslds en inhyrning avseende en forskola pa Gronebackens gata 7 mellan
stadsfastighetsndmnden och Botrygg Goteborg AB. Hyresavtalet foreslas for en period
om 20 ar med ett kapitalbindande virde under den forsta kontraktsperioden pa cirka
110,3 mnkr inklusive fastighetsskatt och ombyggnadstilldgg. For forskolenimnden
innebér det en arshyra den forsta tioarsperioden pa cirka 6,5 mnkr, inklusive drift- och
underhéllskostnader. Eftersom ombyggnadstilligget skrivs av under de forsta tio ren
sdnks hyreskostnaden for férskolendmnden till cirka 6,1 mnkr per ar de efterféljande tio
aren.

Forskolendmnden beslutade 2024-08-28 § 139 att godkénna beridknad arshyra och
stadsfastighetsndmnden beslutade 2025-02-06 § 10 att tillstyrka inhyrningsbeslut for
Gronebackens forskola och att versidnda handlingar till kommunstyrelsen for
inhyrningsbeslut. Stadsledningskontoret foreslér att inhyrningsbeslut for projekt
Gronebackens gata 7 forskola godkéinns.

Beddmning ur ekonomisk dimension

I drendet foreslas att hyresavtal avseende en forskola pa Gronebackens gata tecknas med
Botrygg Goteborg AB for en kontraktsperiod om 20 ar och ett kapitalbindande virde pa
cirka 110,3 mnkr. Inhyrningen innebér en arshyra for forskolenimnden under de forsta
tio &ren av kontraktstiden pé cirka 6,5 mnkr och for efterfoljande tio ar en arshyra pa
cirka 6,1 mnkr dd ombyggnadstillagget dr avskrivet.

I projektet har inte rivning av den befintliga férskolan pa Eketragatan 13A, avetablering
av befintliga lokaler med tidsbegrinsade bygglov eller aterstdllning av marken i enlighet
med géllande detaljplan utretts och finns dirmed inte med i sammanstéllningen ovan.
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Aven om investeringen innebir tillkommande driftskostnader for forskolenimnden
innebér det inte att ytterligare kommunbidrag bor tillskjutas till nimnden utifran den
resursfordelningsmodell som hittills har tillampats till verksamhetsndmnderna.
Nuvarande modell innebér att nimnderna kompenseras for befolkningsférdndringar och
for pris- och loneutveckling, i den kompensationen inryms kostnader for lokaler, personal
med mera till f61jd av férdandrat antal barn i aldersgruppen 1-5 ar.

Kommunstyrelsen fick 2024-11-07 § 451 1 uppdrag att foresla en reviderad modell for
ndmnder som idag far kompensation for befolkningsférdndringar som bittre tar hinsyn
till den omstéllningstid som kravs i samband med expansion och omstéllning. Uppdraget
kommer att &terrapporteras till forutsittningar for budget 2026.

Bedomning ur ekologisk dimension

Pé forskolan ligger den sammanhéngande friytan och friytan per barn inom de nyckeltal
for friyta som beslutats av kommunfullmaktige samtidigt som forskolan ligger 1 direkt
anslutning till en park. Friytan skapar forutsittningar for att nd de mal som anges i
Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030.

En hog gronytefaktor pa forskolan, det vill sdga nyttan av vegetations- och vattenytor,
medf0r att friytan kan bidra till en 6kad biologisk méngfald, forbéttra lokalklimat och
erbjuda rekreationsmojligheter for savél barnen pé forskolan som boende i omradet.

Inhyrningen av forskolan innebér att barn i omréadet kan erbjudas en forskoleplats i nirhet
till hemmet, vilket kan bidra till fler hallbara transporter till fots eller med cykel.

Bedomning ur social dimension

Forskolans gard ér placerad i direkt anslutning till byggnaden vilket gor att barnen pa ett
enkelt sitt far tillgang till garden for aktiviteter och lek. Garden ska utformas for att
sdkerstilla att alla barn far tillgang till lek pa sina villkor utan begrasning av funktion
eller kon. Att friytan nar upp till angivna nyckeltal bedoms dven ha en god inverkan pa
barns hélsa.

Forskolans gard bedoms bidra positivt till omradet for sdvil barn och unga som vuxna
och éldre som bor i omrédet vilka har mojlighet att besoka gérden under kvéllar och
helger.

Bilagor
1. Stadsfastighetsndmndens handlingar 2025-02-06 § 10
2. Forskolendmndens handlingar 2024-08-28 § 139
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Arendet

Forskolendamnden beslutade 2024-08-28 § 139 att godkdnna berdknad arshyra avseende
en ny forskola pd Gronebackens gata 7 och gé vidare med foreslagen inhyrning.
Stadsfastighetsndmnden beslutade 2025-02-06 § 10 att tillstyrka inhyrningsbeslut for
Gronebackens forskola och 6versdnda till kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut.

Beskrivning av arendet

I drendet foreslas att ett hyresavtal tecknas med Botrygg Goteborg AB for en period om
20 ar. Det kapitalbindande vardet for den forsta kontraktsperioden uppgar till cirka

110,3 mnkr inklusive fastighetsskatt och ombyggnadstilldgg. Hyresavtalet innebér en
arshyra for forskolendmnden under den forsta tioarsperioden pa cirka 6,5 mnkr inklusive
drift- och underhallskostnader till stadsfastighetsférvaltningen. I avtalet skrivs
ombyggnadstilligget av under de forsta tio aren vilket gor att hyreskostnaden for
forskolendmnden sénks till cirka 6,1 mnkr de efterfoljande tio aren.

Kommunfullméktige antog 2023-01-26 § 22 Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering i och inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges fyra nivaer for lokaldrenden som kraver beslut i
kommunstyrelsen eller kommunfullméktige.

e Lokalinvesteringar dér den totala projektutgiften Gverstiger 7 800 prisbasbelopp
(cirka 459 mnkr i 2025 &rs prisniva).

e Investeringar dér den totala projektutgiften vésentlig overstiger normalutfall.

e Inhyrningar om 20 ar eller langre.

e Inhyrningar med ett kapitalbindande virde for den forsta kontraktsperioden
overstigande 1 650 prisbasbelopp (cirka 97 miljoner i 2025 ars prisniva).

Arendet avser en lokalinhyrning om 20 4r och med ett kapitalbindande virde
overstigande 1 650 prisbasbelopp, vilket innebér att inhyrningsbeslutet behover fattas i
kommunstyrelsen.

Tidigare beslut

Program for kompletteringsbebyggelse 1 Kyrkbyn antogs av byggnadsnamnden 2007 dér
Gronebackens gata pekades ut som en mdjlig plats att fortita med bostéder. I programmet
angavs att den befintliga forskolan pa Eketragatan 13A skulle integreras i planerade
bostader. Utifran ett tekniskt perspektiv behover bostdderna och forskolan byggas av
samma aktor, Goteborgs Stad genomforde dérfor en markanvisning och planarbetet
startade under 2014.

Stadsbyggnadsndmnden antog 2020-12-15 § 636 Detaljplan for bostdder och forskola vid
Gronebacken inom stadsdelen Kyrkbyn i Goteborg, planen vann laga kraft 2021-04-21.

I det genomférandeavtal som exploatdren tecknat med staden ges mojlighet for Goteborgs
Stad att hyra den del av byggnationen som avser forskola.

Stadsfastighetsforvaltningen genomforde en forstudie avseende inhyrning av en forskola
for cirka 144 barn vilket motsvarar 8 avdelningar. Efter genomford forstudie beslutade
forskolendmnden 2023-05-31 § 107 att ge stadsfastighetsndmnden i uppdrag att
omforhandla forslag till hyreskostnad for forskolan pa Gronebackens gata. Efter
forskolendmndens beslut har stadsfastighetsforvaltningen omférhandlat hyreskontraktet,
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vilket resulterade i att bashyran sédnkts med cirka 5 procent och kontraktstiden forlangts
frén 10 till 20 ar.

Forskolendmnden beslutade 2024-08-28 § 139 att godkdnna beriknad &rshyra avseende
ny forskola pa Gronebackens gata 7 och gé vidare med foreslagen inhyrning.
Stadsfastighetsnamnden beslutade 2025-02-06 § 10 att tillstyrka inhyrningsbeslut for
Gronebackens forskola och att versidnda handlingar till kommunstyrelsen for
inhyrningsbeslut.

Tidplanen for fardigstillande av projektet &r prelimindrt 2029 men ar delvis beroende av
stadens beslutsprocess. En detaljerad tidplan kommer att tas fram nér erforderliga beslut
ar fattade.

Forskolan Gronebackens gata 7

Forskolan Gronebackens gata dr planerad for cirka 144 barn vilket motsvarar 8
avdelningar och ett tillagningskok. Den totala lokalarean (LOA) uppgar till cirka 1 850
kvadratmeter (kvm) vilket motsvarar cirka 12,8 kvm per barn. Den totala friytan uppgér
till cirka 4 970 kvm vilket motsvarar cirka 34,5 kvm per barn.

Behovsdrivande faktorer

I stadsutvecklingen i omrédet sker en fortdtning med fler bostider, férskola och park,
vilket innebar att den befintliga forskolan pa Eketrdgatan 13A saknar planstod. Utdver det
ar forskolans tekniska status bristféllig, vilket gor att den inte kan sté kvar utan behover
rivas. Avsikten ér att i det aktuella projektet ersétta de cirka 108 platserna pa den
befintliga forskolan och utdka med ytterligare cirka 36 platser till totalt cirka 144 platser,
vilket motsvarar 8 avdelningar.

Forskoleforvaltningen beddmde utifran befolkningsprognosen 2024 att det fanns ett stort
behov av platser i mellanomradet Kyrkbyn-Rambergsstaden déar den aktuella forskolan &r
planerad men dven i intilliggande mellanomrédet Norra Alvstranden. I beddmningen
pekar forvaltningen samtidigt pé flera behovsdrivande faktorer, dels det historiska
underskott av platser som finns i omradet, dels behovet av forskoleplatser utifrén
planerad bostadsbebyggelse parallellt med att det finns ett behov av att ersitta befintliga
verksamhetslokaler.

Utover att de platserna som idag finns pa Eketragatans forskola behover ersattas har
bygglovet for de tidsbegransade lokalerna pé Préstvigens forskola 16pt ut vilket gjort att
antalet avdelningar minskat frén tio till sex. De tidsbegrénsade lokalerna pa Oslogatans
forskola som syftade till att nyttjas som evakueringslokaler i samband med nybyggnation
och renoveringar anvénds for niarvarande for de fyra avdelningarna p& Brémaregatans
forskola som skadats vid en brand. Samtidigt pagar en forstudie for att undersdka
médjligheten att utdka antalet platser pa Aringsgatans forskola i samband med planerade
reinvesteringar som vi ett genomforande kommer kriva en evakuering av verksamheten.

Vid Képenhamnsgatan pdgér en forstudie avseende en forskola med atta avdelningar,
men bedémningen ar att den behovs for att tillgodose behovet av platser 1angs med norra
dlvstranden utifrn planerat bostadsbyggande. Parallellt med det har
grundskoleforvaltningen uttryckt ett behov av att 6verta de forskolelokaler som idag ar
samlokaliserade med grundskolor for att kunna tillgodose behovet av platser inom
grundskolan.
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Forskoleforvaltningens samlade bedomning &r att det finns ett behov av en inhyrning av
lokaler for verksamheten for att sékerstilla att behoven i omradet kan tillgodoses.

Ekonomi

I den forsta forstudien som lyftes for beslut 2023 gjorde stadsfastighetsforvaltningen en
sdrskild riskbedomning kopplat till hyresnivéan. Foérvaltningens bedémning var att
referenshyror for nyproducerade forskolor i omrédet lag cirka 10-15 procent légre &n den
hyresniva som exploatéren begéirde och att den ddrmed inte speglade marknadshyror i det
aktuella omradet. Exploatéren hdnvisade till att hyresnivan baserades pa
produktionskostnader vilket de ansdg sig behdva tiackning for.

Forskolendmnden valde att ge stadsfastighetsndamnden i uppdrag att omforhandla
forslaget till hyreskostnad. Férhandlingen resulterade i att hyresnivéan sédnktes med cirka
fem procent under forutsittning att kontraktstiden forlangdes fran 10 till 20 &r.
Stadsfastighetsforvaltningen bedémning &r att hyresnivén efter omforhandling ligger mer
i linje med de referensprojekt som anvénts vid tidigare jamforelse och bedomning av
hyresniva.

Det forsta avtalet upprattades under 2022 och sedan dess har hyresnivan indexreglerats
med sex procent utifrdn konsumentprisindex (KPI). Bashyran ar dérfor fem procent ligre
an det ursprungliga forslaget men har 6kat sex procent kopplat till indexfordndringen. Det
aktuella hyresavtalet innebér att den totala kapitalbindningen for inhyrning av foérskolan
Gronbackens gata 7, inklusive fastighetsskatt och ombyggnadstilldgg, uppgér till nirmare
110,3 mnkr (2024 &rs prisnivd) for den forsta avtalsperioden. Under de forsta tio dren
uppgér kapitalbindningen till drygt 5,7 mnkr per ar for att under resterande tio aren
sédnkas till cirka 5,3 mnkr per ar. Den lagre kapitalbindningen beror pé att
ombyggnadtillagget skrivs av under de forsta tio aren, ett stillningstagande som gjorts for
att minska rintekostnaderna.

Stadsfastighetsnamndens verksamhetslokaler finansieras genom sjélvkostnadshyra, vilket
innebér att samtliga kostnader forknippade med inhyrningen betalas av
verksamhetsndmnden. Den preliminéra hyran som debiteras verksamhetsndmnden
innefattar lokalhyra, fastighetsskatt, ombyggnadstilligg samt
stadsfastighetsforvaltningens kostnader for drift och underhéll. Férskolendimndens
arshyra for forskolan Gronebackens gata berdknas under de forsta tio aren av
kontraktstiden till cirka 6,5 mnkr per ar, under resterande avtalstid sédnks den preliminira
hyresnivan till cirka 6,1 mnkr per ar utifran att ombyggnadstilldgget skrivs av under de
forsta tio aren. For forskolendmnden innebér det en arshyra pa cirka 3 500 kronor per
kvm de forsta tio aren och cirka 3 300 kronor per kvm de efterfoljande tio aren.

Stadsledningskontoret konstaterar efter avstimning med forskoleforvaltningen att
hyreskostnaden per kvm ligger nigot lagre en genomsnittet for de forskolor som tagits i
bruk de senaste aren. Den senaste inhyrningen, Sven Brolids vig, som togs i bruk 2022
har 2025 en hyreskostnad pé cirka 3 800 kr per kvm och den senaste egenidgda forskolan
Litteraturtorget som togs i bruk 2024 har 2025 en hyreskostnad pa cirka 3 750 kr per
kvm.

I projektet har inte rivning av den befintliga forskolan pa Eketragatan 13 A, avetablering
av befintliga lokaler med tidsbegrinsade bygglov eller aterstédllning av marken i enlighet
med géllande detaljplan utretts och finns ddrmed inte med i sammanstédllningen ovan.
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Styrmiljé lokalférsérjning

I Goteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-02-01 § 27) anges
styrande nyckeltal vid nyproduktion av forskolor. Det styrande nyckeltalet for lokalyta &r
10 kvm LOA +/- 10 procent och friyta for forskolor i mellanstaden ér 25-35 kvm per barn
och en minsta sammanhéngande friyta pa 3 000 kvm.

I projektet ligger lokalytan pa cirka 12,8 kvm per barn vilket beror pa att det vid
inhyrningar av forskolor i byggnad som ska méta flera &ndamal s behdver forskolans
lokaler anpassas till byggnadens forutséttningar, till skillnad fran att byggnaden anpassas
utifran den specifika verksamhetens behov. I projektet dr samtliga ytor som
stadsfastighetsndmnden hyr in for férskolendmnden inrdknade till skillnad fran vid
berdkning av kvm LOA per barn i egenproduktion dér till exempel teknikutrymmen,
forrad och tervinningsrum inte dr inkluderade. Berdrda forvaltningar &r 6verens kring
avsteget och det har hanterats i enlighet med den avstegshantering som anges i riktlinjen
vilket dokumenterats i en utredning av kommunal service. I projektet f6ljs nyckeltalet for
sammanhéngande friyta pa forskolor i mellanstaden sévél nyckeltalspannet for kvm friyta
per barn.

I Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt
inriktning for att dga eller hyra — kommunala verksamhetslokaler (KF 2023-01-26 § 22)
anges att staden vid 14ngsiktiga behov, likt for forskolor, ska striva efter att dga
fastigheter eller byggnader i egen regi (ndmnd eller styrelse). I det aktuella fallet
genomfordes en markanvisning innan riktlinjen antogs och ett genomforandeavtal
tecknades med exploatdren. I detaljplanen for omrade anges att marken dir den befintliga
forskolan &r placeras ska omvandlas till park. Stadsfastighetsforvaltningen har 1
samverkan med exploateringsforvaltningen och forskoleforvaltningen undersokt mojliga
alternativa I9sningar men har inte kunnat identifiera nagra alternativ. Utifran de
forutsittningarna som foreligger bedomer stadsfastighetsforvaltningen att det ej dr mojligt
att tillgodose behovet av forskoleplatser i omradet pa annat sétt &n genom en inhyrning av
forskolan pa Gronebackens gata hos Botrygg Goteborg AB.

Risker och konsekvenser kring inhyrningen

Stadsfastighetsforvaltningen lyfter i sitt tjansteutldtande risker och konsekvenser
avseende inhyrningen av forskolan utifran det avtalsforhallande som foreligger,
konkurrensutsattning och behovet av platser.

Goteborgs Stad har salt marken till Botrygg Goteborg AB som enligt
genomforandeavtalet har en skyldighet att avsitta en del av byggritten till forskola eller
grundskola. Avtalet har tecknats med avsikten att Géteborgs Stad genom
stadsfastighetsforvaltningen hyr in lokalerna utifrén géllande detaljplan, om inhyrningen
inte fullfoljs foreligger en risk for erséttningsansprak fran fastighetsdgaren.
Stadsfastighetsforvaltningen virderar dock inte sannolikheten for ett erséttningsansprak
eller vad det skulle kunna rora sig om for kostnader.

Det genomforandeavtal som ar tecknat mellan Goteborgs Stad och Botrygg Géteborg AB
innehaller till dvervdgande del bostdder, dven utifran ett ekonomiskt perspektiv, vilka inte
tillkommer staden utan den privata aktdren. Stadsfastighetsforvaltningens samlade
beddmning &r att uppforandet och inhyrningen av forskolan kan vara en del av ett
kontrakt vars huvudsakliga foremal ar uppforande av bostider.
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Déarmed kan kontraktet ingas utan konkurrensutséttningsforfarande.
Stadsfastighetsforvaltningen lyfter dock att det, som vid all anskaffning utan
konkurrensutsattning, uppstar upphandlingsrattsliga risker. I det fall en tillsynsmyndighet
eller domstol gor en annan beddmning 4n stadsfastighetsforvaltningen kan
sanktionsavgifter och skadestand aktualiseras.

Forskoleforvaltningen beddmer att det finns ett fortsatt behov av platser i omradet,
parallellt med att den befintliga forskolan pa Eketrdgatan behdver rivas dé den saknar
planstdd och har brister i teknisk status. Stadsfastighetsforvaltningen har i samverkan
med exploateringsforvaltningen och forskoleforvaltningen undersokt mojliga alternativa
16sningar i omradet, potentiella byggritter eller befintliga lokaler som skulle kunna
tillgodose behovet, men har inte kunnat identifiera nagra alternativen inom den aktuella
geografin. Vidare bedomer de inte att det finns ndgon realistisk mdjlighet att uppfora en
fristdende forskola pa den aktuella fastigheten. Av tekniska skél behover byggnation av
bostéder och forskola utforas som en helhet och byggas av samma aktor.

De risker som dr kopplade till ersattningsansprak, sanktionsavgifter och skadestand
behover véigas mot risken som uppstér om forskolendmnden inte kan fullfdlja sin
lagstadgade skyldighet att erbjuda en forskoleplats néra hemmet inom fyra ménader. En
risk som forskolendmnden lyfter utifrén att det finns ett befintligt underskott av platser i
omrédet parallellt med att den befintliga forskolan pa Eketrdgatan kommer att behova
rivas.

Stadsledningskontorets bedéomning

Projektet avseende inhyrningen av en ny forskola pa Gronebackens gata initierades i syfte
att tillgodose behovet av kommunal service utifran planerad stadsutveckling i omradet.
Forskoleforvaltningens bedomning &r att det finns ett fortsatt behov av platserna for att
kunna ersétta den befintliga forskola och ticka det underskott av platser som finns i
omrédet.

Forskolendmnden beslutade 2024-08-28 § 139 att godkdnna berdknad arshyra avseende
ny forskola pa Gronebackens gata 7. Stadsfastighetsndmnden beslutade 2025-02-06 § 10
att tillstyrka inhyrningsbeslut for Gronebackens forskola och att Gversdnda handlingarna
till kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut.

Stadsledningskontoret bedomning &r att forvaltningarna féljer den styrning som
kommunfullmédktige antagit, projektet padbdrjades innan inriktningen kring nér staden ska
striva efter att dga kommunala verksamhetslokaler antogs och berérda forvaltningar har
sokt andra mojliga 16sningar for att tillgodose behoven i omradet men konstaterar att de
mojligheterna dr begrénsade. I projektet avviker lokalarean per barn frén de beslutade
nyckeltalen men stadsfastighetsférvaltningen lyfter att forutsattningarna vid en inhyrning
av forskolor skiljer sig frén nér staden bygger egna lokaler vilket gor att nyckeltalet ligger
nagot hogre, avvikelsen har hanterats i enlighet med styrningen.

Stadsledningskontoret delar stadsfastighetsforvaltningens beddmning kring de risker och
konsekvenser som lyfts kopplade till projektet. Att tillampa undantag fran
upphandlingslagstiftningens annonseringsskyldighet inom ett sé juridiskt svarbedomt
omrade som hyresundantaget, ar forenat med risker. I aktuellt fall behdver dock dessa
risker vdgas mot de avtalsrittsliga risker och konsekvenser som foljer av Goteborg Stad
och Botrygg Géteborg AB:s avtal.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande



Behovet av forskoleplatser i omradet och de ytterst begrinsade majligheter att tillgodose
detta behov pé annat sitt ska ocksé végas in. Tillgodoses inte detta behov finns det en risk
att forskolendmnden inte kan uppfylla sin lagstadgade skyldighet att inom fyra méanader
frén det att dnskemal inkommit erbjuda en forskoleplats s& néra barnets eget hem som
mojligt. Vid en sammanvégd bedomning av de risker som forslaget ger upphov till gor
stadsledningskontoret beddmningen att riskerna som uppstar om inhyrning inte sker viger
over de risker som inhyrningen medfor.

Mot bakgrund av bedomningen ovan géllande riskerna, samt mot att forskolendmnden har
godként hyresnivan och stadsfastighetsndmnden har tillstyrkt inhyrningsbeslutet, foreslér

stadsledningskontoret att inhyrningsbeslut avseende projekt forskolan Gronebackens gata

godkénns.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande
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§ 10 Arendenummer SFF-2023-01004

Inhyrningsbeslut for Gronebacken

Beslut
1. Stadsfastighetsndmnden tillstyrker inhyrningsbeslut for inhyrningsprojekt
Gronbackens forskola samt 6versander handlingarna till kommunstyrelsen for
inhyrningsbeslut.

Handlingar
1. Stadsfastighetsforvaltningens tjansteutlatande med bilagor

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen

Goteborgs Stad Stadsfastighetsndmnd, protokollsutdrag 1(1)



Stadsfastighetsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare Fredrik Appelgren
Utfardat 2025-01-17 Telefon: 031-365 00 00
Diarienummer SFF-2023-01004 E-post: fredrik.appelgren@stadsfast.goteborg.se

Inhyrningsbeslut for Gronbackens forskola

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

Stadsfastighetsnamnden tillstyrker inhyrningsbeslut for inhyrningsprojekt Gronbackens
forskola samt dversander handlingarna till kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut.

Sammanfattning

Goteborgs Stad har genomfort en markanvisning och tecknade ett genomférandeavtal med
Botrygg Goteborg AB for att uppfora ett flerbostadshus som inkluderande lokaler for
forskoleverksamhet. Genomférandeavtalet anger att stadsfastighetsférvaltningen ges
majlighet att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen avsatts till forskola.

Stadsledningskontoret uppdrog 2018 at Lokalforvaltningen att genomfora en forstudie for att
hyra ovan namnda lokaler med tilln6rande forskolegard.

Forstudien visar att lokalerna med tillhérande utemiljé bedoms andamalsenliga for dess
avsedda anvandning. Forskolenamnden beslutade den 28 augusti 2024 § 139 att ga vidare
med projektet och inhyrning av lokalerna (Bilaga 3).

Utifran att kommunfullmaktige 2024-11-07 § 451 antog revidering av Géteborgs stads
riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt inriktning for att dga eller
hyra — kommunala verksamhetslokaler kravs &ven inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen vid
inhyrningsprojekt som dverstiger 1 650 prisbasbelopp forsta kontraktsperioden eller som
overstiger 20 ar.

Arendet géller en inhyrning av lokal for forskola pa atta avdelningar med tillagningskok samt
forskolegard pa Gronebackens gata 7

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forskolenamnden aterremitterade arendet till stadsfastighetsforvaltningen den 31 maj 2023, §
107 for att omforhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa Grénebacken (bilaga 2).
Omforhandling med hyresvérd har resulterat i att bashyran sankts med fem procent mot att
kontraktstiden forlangts fran 10 till 20 ar.

Det innebdr att den totala kapitalbindningen for inhyrning av Gronbackens férskola, inklusive
fastighetsskatt och ombyggnadstillagg uppgar till narmare 110,3 miljoner kronor for den
forsta avtalsperioden om 20 ar (2024 ars priser). Under de forsta 10 aren uppgar



kapitalbindningen till drygt 5,7 miljoner kronor per ar for att under resterande 10 aren sénkas
till 5,3 miljoner per ar. Den lagre kapitalbindningen beror pa att ombyggnadtillagget skrivs av
under de férsta 10 aren.

Stadsfastighetsforvaltningen gor bedémningen att hyran, efter omférhandlingen, ligger mer i
linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedémning av
hyresnivan. Sedan det forsta avtalet upprattades under 2022 har hyran indexreglerats 6
procent utifran konsumentprisindex (KPI). Bashyran &r darfor 5 procent lagre an det forsta
forslaget men har 6kat 6 procent kopplat till indexférandringen, darav blir en jamforelse i
kronor delvis missvisande.

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnamndens bestand finansieras genom
sjalvkostnadshyra. Samtliga kostnader for inhyrningen betalas darfor av hyresgésten
(verksamhetsnamnden). Den preliminéra hyran (2024 ars hyresniva) som debiteras
verksamhetsnamnden innefattar lokalhyra, fastighetsskatt, ombyggnadstillagg samt
stadsfastigheters drift- och underhallskostnader. Sjalvkostnadshyran for inhyrning av
Gronebackens forskola berdknas under de forsta 10 aren att uppga till 6,5 miljoner kronor per
ar. Under resterande avtalstid (10 ar) sjunker den preliminara arshyran till 6,1 miljoner kronor
per ar. Det beror som tidigare ndmnts pa att avtalet som reglerar ombyggnadstillagget har
kortare avskrivning &n kontraktstiden, ett val som gjorts for att minska rantekostnaderna.
Forskolendmnden beslutade den 28 augusti 2024 § 139 att acceptera den omférhandlade
prelimindra hyran (bilaga 3).

Beddmning ur ekologisk dimension

Forskolegarden kommer ge tillgang till 34,5 kvm friyta per barn och ligger i direkt anslutning
till en park. Genom att sékerstélla en hog gronytefaktor kan friytan medverka till 6kad
biologisk mangfald. Befintliga trad och gronytor kommer att behéllas i s hog utstrackning
som mojligt for detta syfte. Att hyra aktuell lokal innebér att forskoleplatser aven
fortséttningsvis erbjuds i naromradet. Det kan innebéra mindre transporter med bil da
placering nara bostader maojliggor for familjer att na sin forskola till fots eller med cykel.

I enlighet med detaljplanen ska ocksa den befintliga narliggande forskolan rivas tillsammans
med dess for narvarande uppstallda paviljonger, for att iordningsstallas till parkmark.

Beddtmning ur social dimension
Lokalerna och tillhérande utemiljo bedéms andamalsenliga for dess avsedda anvandning.

Den antagna detaljplanen anger att den befintliga Eketrégatans forskola ska rivas i samband
med byggnationen av forskolan pa Gronebackens gata for att kunna anlagga mer parkyta.

Den nya forskolan avser darmed inte bara vara en utokning i kapacitet i antalet forskoleplatser
utan fungerar ocksa som erséttning for platsens befintliga avdelningar. Den majliggor
darigenom fortsattningsvis forskoleplatser i naromradet samt en forskolegard som kan nyttjas
av boende under kvéllar och helger.



Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Gaéteborg (daterad 2024-10-21).

Bilagor

1. Uppdragsbestallning

2. Protokollsutdrag fsn 2023-05-318 107

3. Protokollsutdrag fsn 2024-08-28 § 139

4. Tjansteutlatande fsf 2024-08-07

5. Forstudierapport Grénebacken

6. Uppdrags- och Projektplan Gronebacken

7. Utredning om kommunal service — Grénebacken
8. Rapport ekonomiska konsekvenser Gronebacken



Arendet

Arendet géller inhyrning av lokal for en forskola om atta avdelningar med tillagningskok samt
forskolegard pa Gronebackens gata 7. Namnden ska ta stéllning till om den tillstyrker
inhyrningsbeslutet for inhyrningsprojektet samt kapitalbindningen under en forsta kontraktstid
om 20 ar.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Ar 2007 antogs planprogrammet for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn dar Grénebackens
gata pekades ut som en mojlig plats att fortata med ytterligare bostadsbebyggelse. Eftersom
det inte finns nagon realistisk mojlighet att uppfara en fristaende forskolelokal vare sig pa
Gronebackens gata eller inom det geografiska naromradet ska den befintliga verksamheten
vid forskolan pa Eketragatan 13A integreras, enligt namnda planprogram. Da férskolor ar i
behov av en stérre sammanhéangande friyta i direkt anslutning till sin lokal, har tidigare
lokalférvaltningen i dialog med férskoleforvaltningen och tidigare fastighetskontoret, inte
heller kunnat identifiera nagra andra alternativ i form av potentiella byggratter eller befintliga
lokaler som kan tillgodose forskoleférvaltningens behov av forskoleplatser inom det
geografiska omradet.

Eftersom byggnationen av bostads- och forskoledelen av tekniska sk&l behdver utféras som en
teknisk helhet, maste bostads- och forskoledelen byggas av samma aktor. Staden genomforde
darfor en markanvisning och planarbetet startade 2014. Genom att effektivare utnyttja
befintlig mark och tillata uppforande av saval bostadslokaler som lokaler for
forskoleverksamhet blir markutnyttjandet &ven mer effektivt &n om endast
forskoleverksamhetens lokaler skulle uppforas pa samma yta. Det foreligger saledes bade
ekonomiska skl for staden att utforma avtalet pa detta satt, vilket dven leder till
samhéllsekonomiskt lagre kostnader for staden.

Den nya detaljplanen vann sedan laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal som
exploatéren har tecknat med staden ger méjlighet att hyra den del av byggnationen som i
detaljplanen har avsatts till forskola. Den plats som idag anvands som forskolan ska, enligt nu
géllande plan, erséttas med park.

Lokalforvaltningen genomforde sedan tillsammans med forskoleférvaltningen, en forstudie
(2022-08-22) enligt stadsledningskontorets uppdragsbestallning om att hyra in en férskola
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketragatan/Grénebackens gata 7.

Resultat av forstudie

Forstudien presenterade en I6sning dar hyresvérden erbjuder en lokal pa Gronebackens gata 7
som omfattar 1 847 kvm lokalytan (LOA) och ett tillagningskok. Friytan uppgar till 34,5
kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen &r placerade pa vaning 1 och 2 med egna entréer ut
mot garden i norr.



Nér forstudien var klar gjorde lokalférvaltningen en sarskild riskbedémning kopplat till
hyresnivan. | korthet handlade det om att informera om att férhandlad hyresniva inte
bedémdes spegla aktuell marknadshyra for det geografiska omradet. Lokalforvaltningen
bedémde att referenshyror fér nyproducerade forskolelokaler l1ag 10-15 procent lagre per
kvadratmeter jamfort med den hyresniva som exploatoren begarde. Bakgrunden till den hogre
hyresnivan forklarades av exploatoren framst bero pa kraftigt 6kade produktionskostnader
vilket exploatoren ansag sig behdva fa tackning for. En acceptans av foreslagen hyresniva
bedémde lokalforvaltningen kunde komma att paverka marknadshyror for kommande projekt
i omradet.

Stadsledningskontoret delade lokalforvaltningens analys och bedémde att forskolendamnden
behdvde ta stallning till hur behovet av kapacitet sag ut och vilken niva av lokalkostnader som
langsiktigt var mojliga att hantera. Ett stallningstagande som ocksa skulle ge nédvéndig
tydlighet och végledning for andra planerade projekt som befann sig i tidigt skede eller inom
planprocessen.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for investering i- och inhyrning samt dga eller hyra
kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-11-07 § 451), anges att lokaler av denna karaktér i
forsta hand ska agas och i sista hand hyras. | detta fall har en markanvisning skett langt
tidigare &n namnda riktlinjes antagande. Den nu gallande detaljplanen anger att den befintliga
forskolan i naromradet ska rivas och goras om till parkmark, vilket gor att den befintliga
forskolan idag saknar planstd. Utifran ovan har stadsfastighetsforvaltningen bedomt att det
saknas handlingsalternativ for att tillgodose de forskoleplatser som forskoleforvaltningen ar i
behov av i det geografiska omradet, annat &n genom en foérhyrning av lokalerna som omfattas
av inhyrningsprojektet.

Forskolenamnden har tagit upp arendet tre ganger. Vid tva tillfallen (2023-03-29 och 2023-
04-26) bordlades arendet och den 31 maj 2023 avstyrktes forslaget enligt § 107. | beslutet att
avstyrka forslaget fick stadsfastigheter aven i uppdrag att omférhandla hyreskontraktet.

Hyresnivan omforhandlades och forskolenamnden beslutade den 20 augusti 2024 enligt § 139
att acceptera den reviderade hyresnivan.

Hyresniva

Efter forskolenamndens aterremittering av arendet omférhandlades bashyran med 5%
séankning mot att kontraktstiden forlangts. Efter omférhandlingen av bashyran gor
stadsfastighetsforvaltningen beddmningen att hyran nu ligger i linje med de referensprojekt
som forvaltningen har utgatt ifran vid jamforelse och tidigare beddmning av hyresnivan.

Den nya preliminara arshyran som stadsfastighetsforvaltningen kommer att debitera
forskoleverksamheten uppgar under de forsta tio aren till 6,5 miljoner kronor per ar (2024 ars
hyresniva). Under resterande avtalstid (10 ar) sjunker den preliminara arshyran till 6,1
miljoner kronor (2024 ars hyresniva). Sankningen beror pa att det foreslagna avtalet, som
reglerar ombyggnadstillagget, har kortare avskrivning &n den totala kontraktstiden. | den
preliminara hyran som debiteras verksamheten ingar dven kostnadsposter for drift- och



underhall, vilket gor att beloppen skiljer sig at mot kapitalbindningen. Nedan redovisas de
olika kostnadsposterna som den preliminar arshyran bestar av, enligt namnda forstudie.

Kostnadsposter arshyra Belopp (tkr)

Lokalhyra till fastighetségare inklusive drift 4 976
Fastighetsskatt 336
Anpassning/ombyggnad ar 1-10 401
Driftskostnad (till stadsfastighetsférvaltningen) 631
Underhallskostnad (till stadsfastighetsforvaltningen) 146
Total arshyra ar 1-10 6 490
Total arshyra ar 11-20 6 089

Hyresavtalet foreslas, enligt forstudien, att tecknas pa 20 ar, vilket innebar en sammantagen
kapitalbindning om narmare 110 270 tusen kronor for stadsfastighetsndmnden. Med
kapitalbindning avses kontraktsvardet, de vill s&ga de kostnader som stadsfastighetsn&mnden
forbinder sig att betala till hyresvarden. Forvaltningens egna drifts- och underhallskostnader
ar ej inkluderade i kapitalbindningen.

Projekt Kontrakts | Total Diarie-nr
period kapitalbindning
(tkr)
Eketragatan/ Gronebacken ny forskola SFF-2023-
(16003) 20 ar 110 270 | 01004
Varav kapitalbindning ar 1-10 1-10 57 140
Varav kapitalbindning ar 11-20 11-20 53130

Enligt Géteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt
inriktning for att &ga eller hyra — kommunala verksamhetslokaler krévs beslut i
kommunstyrelsen innan inhyrning kan ske for lokalarenden som foreslar inhyrningar om 20 ar
eller langre samt for inhyrningar med ett kapitalbindande vérde for den forsta
kontraktsperioden dverstigande 1 650 prisbasbelopp.

Genomfdérandet av projektet dverstiger dessa beloppsgrénser och innan ett genomférande av
inhyrningen kan genomforas krévs darfor ett inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen.

Hyresobjektet

Lokalarean (LOA) for forskolan uppgar till 1 847 m2 vilket innebér en lokalyta per barn pa
12,8 m2. Lokalytan per barn &r ddrmed 1,8 kvadratmeter hogre &n vad som anges i Goteborgs
Stads riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttja och samlokalisering for
kommunala verksamhetslokaler (KF 2024-02-01 § 27). Konsensus rader med
forskoleforvaltningen for att tillata LOA per barn att 6verstiga stadens nuvarande riktlinje da
det ger verksamheten en mer andamalsenlig lokal (se Bilaga 7). Nar staden hyr in lokaler som



ska anvandas till forskola i en byggnad som avser flera andamal, behdver lokalerna i storre
utstrackning anpassas utifran byggnadens givna forutsattningar snarare an att byggnaden
anpassas specifik efter den givna verksamheten. | projektet & samtliga ytor som
stadsfastighetsforvaltningen hyr in at forskoleforvaltningen inraknade i LOA:n till skillnad
fran berakningen av LOA per barn i egenproduktion dar till exempel teknikutrymmen,
utvandiga forrad och atervinningsrum inte ar inkluderade. Det gor i detta fall att summan av
ytan, berdknat i LOA, Overstiger de nyckeltal som faststallts i riktlinjen.

Den totala friytan uppgar till 4 967 m2, vilket innebar 34,5 m2 per barn i friyta och foljer
darmed stadens nuvarande riktlinje som anger 25-35 kvm friyta per barn.

BEHOV
Verksamhet: Forskola
Antal avdelningar / paralleller /lagenheter 8
Totalt antal platser 144

- Antal tillskapade platser 36

- Antal ersatta platser 108
Overnattning Nej
Idrottshall Nej
TOTAL
LOA 1847 m?
Lekarea inom fastigheten 4967 m?
KVADRATMETER PER BARN/ELEV/BOENDE
LOA 12,8 m?
Lekarea inom fastigheten 34,5 m?

Lokalerna aterfinns pa vaning ett och tva, dar avdelningarnas entréer ar belagna ut mot garden.
Storkok &r placerat pa vaningsplan ett, med narhet till hiss for leveranser till de olika
avdelningarna. Under forskolans lokaler finns ett parkeringsgarage, dar det ocksa gar att finna
en tillganglig parkering. P4 vaningsplanen ovanfor forskolan planeras bostader.

Pa skolgarden kommer det att finnas bade forrad samt barnvagnsforrad tillhérande férskolan.

Nuladgesanalys for risker och konsekvenser

Om staden inte fullfoljer inhyrningen kan forskoleférvaltningen inte erbjuda forskoleplatser i
det geografiska omradet eftersom den befintliga forskolan vid Eketragatan 13A behover rivas,
da den bade saknar planstod och &r i daligt skick. Konsekvensen av att inte bygga en
integrerad forskola pa Gronebackens gata skulle bli ett underskott med ca 170 férskoleplatser
i det geografiska omradet vilket innebar en 6verhangande risk att staden inte kan uppfylla sin



lagstadgade skyldighet att tillhandahalla forskoleplatser inom fyra manader i nara anslutning
till hemmet.

Staden har salt marken till exploatéren som enligt gallande detaljplan har skyldighet att nyttja
en del av byggratten som forskola eller skola. Stadsutvecklingen och markoverlatelsen har
skett med forvantan om inhyrning till staden utifran detaljplanen. Om inhyrningen inte
fullfoljs finns det darfor en risk for ett ersattningsansprak fran fastighetsagaren.

Det aktuella stadsutvecklingsprojektet innehaller till dvervagande del — inkluderat den storsta
ekonomiska delen av avtalet — uppforande av bostéder, vilka inte tillkommer staden, utan den
privata fastighetsagaren. Det finns inte heller nagra andra fastighetsagare som kan
tillhandahalla lokaler for forskoleverksamhet i den storleken inom det geografiska omradet &n
den aktuella fastighetsdgaren. Sammantaget gor stadsfastighetsférvaltningen bedémningen att
uppfdérandet och inhyrningen av férskolan bor ses som en del av ett kontrakt vars
huvudsakliga foremal &r uppforandet av bostader. Uppforandet och inhyrningen kan darmed
ingas utan konkurrensutsattningsforfarande. Som vid all anskaffning utan
konkurrensutsattning kan upphandlingsréttsliga risker aktualiseras. Om tillsynsmyndighet
eller domstol gor en annan bedémning &n forvaltningen kan sanktionsavgift och skadestand
aktualiseras. Denna risk behover dock vagas mot de risker som uppstar om staden inte kan
erbjuda forskoleplatser inom det aktuella geografiska omradet samt eventuella risken for
ersattningsansprak fran fastighetsagaren vid utebliven inhyrning.

Den nu angivna preliminara tiden for fardigstallande av lokalerna ar ar 2029. Men givet att
forskolelokalerna endast ar en liten del av vad som ska byggas och merparten av
byggnationen bestar i bostader, foreligger saledes en risk for att projektet kan bli forsenat om
fastighetsagaren inte far ihop sin ekonomi for bostaderna enligt planerat.

Forvaltningens bedémning

Utifran stadsfastighetsnamndens ansvar att tillhandahalla andamalsenliga lokaler samt stadens
tidigare agerande i arendet bedémer forvaltningen att inhyrningen ska genomforas.
Forvaltningen bedémer att det inte finns andra godtagbara satt att tillgodose behovet av
forskoleplatser inom aktuellt omrade och att inhyrningen saledes ligger i linje med
kommunfullméktiges beslutade inriktning om ndr lokalanskaffning kan ske genom inhyrning
(dnr 0387/22). Stadsfastighetsforvaltningen rekommenderar darfor att stadsfastighetsndmnden
ska tillstyrka inhyrningsbeslutet.

Martin Blixt Lina Cavallin

Direktor Avdelningschef projekt och investerin
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Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum: 2024-08-28

Begaran om inhyrning av lokal — acceptans av
hyreskonsekvens 2024

§ 139, N608-1238/19

Beslut

Forskolendmnden accepterar det omforhandlade forslaget avseende hyreskostnad for ny
forskola pa Gronebackens gata 7 och beslutar ddrmed att g& vidare med projektet med
inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pad Gronebackens gata 7.

Handlingar
Forvaltningens tjénsteutlatande daterat 2024-08-07

Yttrande D, M, L, KD daterat 2024-08-26, protokollsbilaga 8

Protokollsutdrag skickas till
stadsfast@stadsfast.goteborg.se

stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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Forskolenamnden

Goteborgs
Stad

Vid protokollet

Sekreterare

Emma Dolonius

Rétt utdraget ur protokoll intygar:

Helena Lindberg, chef Planering, analys och kansli

Justering av protokollet har tillk&nnagivits genom anslag pa kommunens anslagstavla

Goteborgs Stad Férskolendmnden, protokollsutdrag



Forskolenamnden

Yttrande D, M, L, KD

2024-08-26 Arende 8

Yttrande angaende — Begaran om inhyrning av
lokal pa Gronebackens gata 7

Yttrandet

De kommande aren forvantas hyreskostnaderna for forskolelokaler 6ka kraftigt, vilket
utgdr en stor utmaning for ndmnden. Denna situation forvarras av den stora
underhallsskuld som har byggts upp under lang tid pa grund av bristande underhall av
befintliga lokaler. Demokraterna, Moderaterna, Liberalerna och Kristdemokraterna anser
att det ar av yttersta vikt att sakerstalla &ndamalsenliga lokaler for forskoleverksamheten,
samtidigt som vi maste garantera att sa mycket som mdjligt av namndens resurser
anvands till barnpengen. Skenande lokalkostnader far inte urholka de resurser som &r
avsedda for barnen.

Behovet av forskoleplatser i mellanomradena Norra Alvstranden och Kyrkbyn —
Rambergsstaden &r stort, bade pa kort och lang sikt. Den féreslagna inhyrningen av
lokaler pa Gronebackens gata 7 kan bidra till att tacka detta behov. Men trots att
hyresnivan har omforhandlats och séankts med 5 procent, har en indexjustering lett till en
okning med 6 procent. Detta belyser den utmaning vi star infor: att balansera behovet av
fler forskoleplatser med en langsiktigt hallbar ekonomisk forvaltning.

Vi vill betona vikten av att noggrant granska varje nytt projekt, bade vad galler kostnader
och innehall. Det ar avgorande att staden aktivt arbetar for att halla hyreskostnaderna pa
en rimlig niva, s att varje investerad krona maximerar nyttan for barnens utveckling och
utbildning. For att sakerstalla att forskolan levererar hog kvalitet och bidrar till barnens
framtid, maste vi prioritera kostnadseffektivitet och langsiktig hallbarhet i alla projekt.

Da det rader osakerhet kring nar lokalerna pa Gronebackens gata 7 blir fardiga, ar det
avgorande att forvaltningen parallellt dven utforskar ytterligare alternativ for att mota det
akuta behovet av forskoleplatser i omradet.

Var malsattning ar att varje beslut vi fattar ska bidra till en forskolemiljé som gynnar
barnen, deras utveckling och framtid. Genom att halla fokus pa kostnadseffektivitet och
langsiktig hallbarhet stravar vi efter att ge barnen de basta mojliga forutsattningarna
under deras tid i forskolan.

Forskolenamnden

1)



Forskoleforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare: Sara Lindblad
Utfardat 2024-08-07
Diarienummer: N608-1238/19 E-post: sara.lindblad@forskola.goteborg.se

Begaran om inhyrning av lokal pa
Gronebackens gata 7

Forslag till beslut

Forskolendmnden accepterar det omforhandlade forslaget avseende hyreskostnad for ny
forskola p4 Gronebackens gata 7 och beslutar ddrmed att g& vidare med projektet med
inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pad Gronebackens gata 7.

Sammanfattning

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestillning daterad den 30 oktober 2018 har
lokalforvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Gronebackens gata 7. I planprogrammet for
kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mojlig att fortdta med ytterligare bostadsbebyggelse, dir verksamheten vid den
befintliga 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 exploatoren har tecknat med staden
ger mojlighet for staden att hyra den del av byggnationen som i detaljplanen har avsatts
till forskola.

I forstudien gjorde lokalforvaltningen en sérskild riskbedomning kopplad till hyresnivan.
I korthet handlade det om att informera om att férhandlad hyresniva inte speglade aktuell
marknadshyra. Lokalforvaltningen bedomde att marknadshyran for nyproducerade
forskolelokaler 1ag 10—15 procent ldgre per kvadratmeter jaimfort med den hyresniva som
begérdes. Bakgrunden &r framst kraftigt 6kade produktionskostnader vilket exploatoren
anser sig behdva fa tickning for. En acceptans av foreslagen hyresniva kan péverka
marknadshyror for kommande projekt i omradet. Forskolendimnden beslutade den 31 maj
2023 att avstyrka forslaget att stadsfastighetsndmnden skulle gé& vidare med projektet
géllande inhyrning pa Gronebackens gata 7. Namnden beslutade dven att tillskriva
stadsfastighetsndmnden att omforhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa
Gronebackens gata 7.

Efter forskolendmndens beslut i maj 2023 omforhandlades hyran. Det resulterade i att
bashyran har sankts med 5 procent och att kontraktstiden har forlangts fran 10 till 20 ar.
Stadsfastighetsforvaltningen gor bedomningen att hyran, efter omforhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedomning
avseende hyresnivan. Sedan avtalet upprattades 2022 har det skett indexférandringar
kopplat till hyran motsvarande en 6kning med cirka 6 procent. Bashyran é&r allts& 5
procent légre dn forsta forslaget, men har 6kat med 6 procent kopplat till index.
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Forskoleforvaltningen ser ett stort behov av forskoleplatser i ndromradet for att kunna
tillgodose platstillgdngen bade pé kort och lang sikt.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Efter omforhandling ar hyresavtalstiden dndrad fran 10 till 20 &r. Ny preliminér arshyra
ar 6 490 000 kronor (2024 ars hyresniva) under de forsta 10 aren. Under resterande
avtalstid dr den preliminéra &rshyran 6 089 000 kronor (2024 érs hyresniva). Den del av
avtalet som hanterar anpassningar/ombyggnad har kortare avskrivningstid dn
kontraktstiden vilket dr anledningen till att hyreskostnaden &r lagre under andra hilften av
avtalsperioden. Detta for att minska réntekostnaderna. Hyresnivén ér kopplad till
indexering och foridndras utifrdn radande ekonomiska lédge. Bade att avtalstiden ar dver 15
ar och att det uppskattade sammanlagda kapitalbindande vardet under den forsta
kontraktsperioden dverstiger 1 100 prisbasbelopp (cirka 63 miljoner) gor att det krdvs
beslut i kommunstyrelsen for att kunna genomfora inhyrning av denna forskolelokal.

Om forskolendmnden beslutar att g& vidare med projektet avser stadsfastigheter att via
stadsledningskontoret lyfta drendet 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 hyreskostnadsberdkning.

Den ekonomiska sammanstéllningen ovan avser enbart inhyrning av nya lokaler pa
Gronebackens gata 7. Kostnader kopplade till avetablering av befintlig forskolepaviljong,
rivning av den permanenta forskolebyggnaden pé Gronebackens gata 19 (tidigare
Eketragatan 13 A), samt aterstillning 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 omforhandlingen uppgick till 6 473 503
kronor per ari 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 hyreskostnadsberdikning innan omférhandling.

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

Bedomning ur ekologisk dimension

Forskolegérden kommer ge tillgang till 34,5 kvm friyta per barn och ligger i direkt
anslutning till en park. Storleken pa garden uppfyller dirmed kraven enligt Géteborgs
Stads riktlinje for styrande nyckeltal. Friytan kan mgjliggdra att né 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 innebér att
forskoleplatser dven fortsittningsvis erbjuds i ndromradet. Det kan innebéra férre
transporter med bil dé placering néra bostdder mdjliggdr for familjer att né sin forskola
till fots eller med cykel.

Beddmning ur social dimension

Placeringen av lokalen bedoms ha en god social inverkan for bdde barn pa forskolan och
de barn som besoker forskolans gérd pé kvéllar och helger. Att ha tillgang till en
tillrackligt stor forskolegard beddoms ha en god inverkan pa barns hélsa. Att ha tillgéng till
friyta i direkt anslutning mdjliggor for barnen att pa ett enkelt sitt ta sig ut for att leka och
bli fysiskt aktiva. Utformningen av forskolans gard ska sikerstélla att alla barn far
tillgang till lek pa sina villkor utan begrénsning av funktion eller kon.

Barnkonventionen

Forvaltningens hantering ligger i linje med ndmndens ansvar i skollagen och dédrmed dven
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 géllande Gronebackens gata 7
2. 16003 Eketrdgatan Gronebacken ny forskola

3. Yttrande fran SLK géllande Groneb.

Goteborgs Stad Forskoleférvaltningen, tjansteutlatande



Arendet

Forskolendmnden ska ta stéllning till om det omforhandlade forslaget for hyreskostnad
for ny forskola pa Gronebackens gata 7 kan accepteras samt om stadsfastighetsndmnden
ska gé vidare med projektet med inhyrning av lokal om 1 847 kvadratmeter pa
Gronebackens gata 7.

Beskrivning av arendet

Enligt stadsledningskontorets uppdragsbestillning daterad den 30 oktober 2018 har
lokalforvaltningen genomfort en forstudie avseende inhyrning av ny forskolelokal
motsvarande 144 platser/8 avdelningar vid Eketrégatan/Gronebacken. I planprogrammet
for kompletteringsbebyggelse i Kyrkbyn som antogs 2007 pekades den aktuella platsen ut
som mojlig att fortita med ytterligare bostadsbebyggelse, dér verksamheten vid den
befintliga forskolan vid Eketrdgatan 13 A skulle integreras. Staden genomforde en
markanvisning till Botrygg AB och planarbetet startade 2014. Den nya detaljplanen vann
laga kraft i april 2021. Det genomférandeavtal 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 16sning dér hyresvérden, Botrygg Goteborg AB,
erbjuder en lokal pa Gronebackens gata 7 som omfattar 1 847 kvm (LOA). Friytan
uppgér till 34,5 kvm/barn. Den inhyrda forskolelokalen dr placerad pa vaning 1 och 2
med egna entréer ut mot gérden i norr. P& vaning 1 4r dven storkdk placerat och
parkeringsmojligheter finns i garage i kéllarplan.

I forstudien gjorde lokalforvaltningen en sérskild riskbedomning kopplat till hyresnivan
eftersom den forhandlade hyresnivan inte ansags spegla den aktuella marknadshyran.
Lokalf6rvaltningen bedémde att marknadshyran for nyproducerade forskolelokaler lag
10-15 procent ldgre per kvadratmeter jamfort med den hyresniva som begirdes.
Bakgrunden ar frimst kraftigt 6kade produktionskostnader vilket exploatoren anser sig
behova fa tickning for. En acceptans av foreslagen hyresniva kan paverka marknadshyror
for kommande projekt i omrédet. Forskolenimnden beslutade den 31 maj 2023 att
avstyrka forslaget att stadsfastighetsnimnden skulle ga vidare med projektet gillande
inhyrning pa Gronebackens gata 7. Namnden beslutade dven att tillskriva
stadsfastighetsndmnden att omférhandla forslaget till hyreskostnad for ny forskola pa
Gronebackens gata 7.

Efter forskolendmndens beslut i maj 2023 omforhandlades hyran. Det resulterade i att
bashyran har sdnkts med 5 procent och att kontraktstiden har forlangts fran 10 till 20 ar.
Stadsfastighetsforvaltningen gor beddmningen att hyran, efter omfoérhandlingen, ligger
mer i linje med de referensprojekt som anvéndes vid tidigare jamforelse och bedomning
avseende hyresnivén. Sedan avtalet uppréttades 2022 har det skett indexfoérandringar
kopplat till hyran motsvarande en 6kning med cirka 6 procent. Bashyran é&r allts& 5
procent ldgre dn 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 p4 kort och 1ang sikt. Behovet beror
dels pa ett historiskt underskott av platser i dessa omraden, dels pa ett 6kat behov i
samband med erséttning av befintliga lokaler och nybyggnation av bostider.

Forvaltningen kommer inom kort att inkomma med ett uppdrag till stadsfastigheter att
genomfora en forstudie géllande rivning av den befintliga forskolan samt expansion
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genom nya lokaler pd Aringsgatan for att mdta behovet av platser i nirliggande omraden
som till exempel Norra Alvstranden.

P& Oslogatan 2 finns en paviljong som var tdnkt for evakueringar i samband med
nybyggnationer och renoveringar. P4 grund av totalskada vid brand 4r nu férskolan
Briamaregatan 2D evakuerad till Oslogatan med samtliga fyra avdelningar. Det innebar att
underskottet pad platser har 6kat i omradet.

Néra Gronebackens gata 7 ligger Priastviagens forskola som har varit utokad med
paviljonger motsvarande fyra avdelningar. Bygglovet har 16pt ut och dessa paviljonger &r
avyttrade vilket ddirmed minskar tillgdngen till forskoleplatser i omradet.

Det pagar en forstudie for en ny forskolebyggnad pa Kopenhamnsgatan som kan komma
att ge atta nya avdelningar, men dessa bedoms behdvas i och med bostadsbyggandet i
omradet samt vidare ldngs med dlven. Det finns dven uttryckta 6nskemal fran
grundskoleforvaltningen om négra forskolelokaler i niromradet som &r samlokaliserade
pa samma fastighet som grundskolorna.

Backaplan ligger cirka 5 kilometer ifran Gronebackens gata 7. Hér pagar ett
detaljplanearbete dér omridet ska fordndras fran handel- och industriomréde till ett
titbebyggt omrade med flerbostadshus. I nulédget ar det inte klarlagt hur ménga
forskoleplatser som kommer att tillskapas inom detta omrade. Narliggande omrade
Kvillebéacken ar i dagsldget underforsorjt med forskoleplatser och om foérdelningen blir
liknande 1 kommande omrade Backaplan kan det innebéra ett underskott av
forskoleplatser som behover hanteras i narliggande omraden.

Sammantaget ser forvaltningen ett behov av att ga vidare med inhyrning av nya lokaler
dndamalsenliga for forskola pa Gronebackens gata 7 for att sdkerstélla full
behovstiackning i omradet.

Forvaltningens bedomning

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

Johan Olofson Ulf Hogberg
Forvaltningsdirektor Avdelningschef ekonomi, fastighet och
sdkerhet
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Expedieras till:

stadsfast@stadsfast.goteborg.se

stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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