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Okad hyreskostnad for ny forskola pa
Gitarrgatan 5

Forslag till beslut
1. Forskolenamnden godkanner att stadsfastighetsnamnden gar vidare i projektet pa
Gitarrgatan 5 samt accepterar den uppdaterade preliminéra hyreskostnaden om 5
574 tkr per ar enligt den nya hyressattningen samt investeringsrelaterade
driftkostnader pa 1 200 tkr.
2. Forskolenamnden hemstaller att stadsfastighetsnamnden aterkommer med férslag
pa konkreta atgarder som kan minska hyreskostnaden.

Sammanfattning

Beslut angaende en preliminar arlig hyreskostnad om 4 694 tkr togs av forskolenamnden
den 21 april 2021 vid samma tillfalle som davarande stadsledningskontoret fick i uppdrag
att genomfora projektet avseende ny forskola pa Gitarrgatan 5 med rivning av befintlig
forskola om tre avdelningar samt byggnation av ny forskola om atta avdelningar inklusive
tillagningskok samt ombesdrja evakueringslosning for befintlig férskola under
byggnationstiden. Stadsfastighetsforvaltningen har nu presenterat en uppdaterad
preliminér hyreskostnad efter inkomna anbud kring upphandling av totalentreprenad. Den
tidigare av forskolenamnden godkanda hyreskostnaden pa 4 694 tkr per ar ar efter
inkomna anbud uppdaterad till 5 574 tkr per ar vilket innebér att nytt beslut kring
uppdaterad hyreskostnad behover tas. Orsaken till den 6kade kostnaden beror dels pa
aldre kalkyl (2020) och dels pa atgarder enligt beslutad klimatplan for att minska
klimatpaverkan genom att bygga med material med lagre klimatpaverkan. En viss hansyn
till osaker prisutveckling kring radande varldsbild och inflationen &r inkluderad i
kalkylen. Forvaltningen anser att hyreskostnaden ar hog och forslar darfor att en
atgardsplan fran stadsfastighetsforvaltningen tas fram, for att minska byggkostnaderna for
i sin tur ge forvaltningen lagre hyreskostnader.

Beddémning ur ekonomisk dimension

Orsaken till den 6kade kostnaden beror dels pa aldre kalkyl (2020), dels pa atgarder enligt
beslutad klimatplan for att minska klimatpaverkan genom att bygga med material med
lagre klimatpaverkan. En viss hansyn till osaker prisutveckling kring radande varldsbild
och inflationen &r inkluderad i kalkylen. Stadsfastighetsforvaltningen har beskrivit ett
antal atgarder for att komma ner i kostnader men forvaltningen foreslar att ytterligare
forslag pa konkreta atgarder for att fa ner hyreskostnaden ska tas fram. Gitarrgatan 5 ar
planerad att anvandas till evakueringslosning for Fiolgatan 20 vilket innebdr att kostnader
for annan evakueringsldsning med exempelvis tillfalliga lokaler undviks.
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Sammanfattning av férstudiens ekonomiska konsekvenser
1. Preliminar arshyra for lokalerna: 5 574 tkr

2. Prelimindra investeringsrelaterade driftkostnader: 1 200 tkr
4. Upparbetade kostnader: 3 270 tkr

1. Arshyra fér lokalerna
Den preliminara lokalkostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran:

- Kapitalkostnader (avskrivningar och rantekostnader) beraknade utifran den
beslutade investeringsbudgeten (produktionskostnaden)

- Drift- och underhallskostnader beraknade utifran aktuella nyckeltal per
verksamhetsomrade fordelat pa aktuell bruksarea.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal berakningsantaganden
i ovan lokalkostnadskalkyl som kan forandras och darmed paverka den slutliga
kostnaden:

- Drift- och underhallskostnaden per kvadratmeter kan bli en annan eftersom
utvecklingsarbetet kring hyressattning pagar.

- Den slutliga produktionskostnaden kan bli en annan &n beslutad budget.

- Den slutliga ytan kan bli en annan &n vad som ursprungligen planerats.

- Den antagna komponentférdelningen kan bli en annan an vad som ursprungligen
antagits som paverkar kapitalkostnaderna.

Preliminar arshyra for lokalerna

Om den bestéllande namnden valjer att Iamna lokalerna innan tillgangarna ar avskrivna
erlaggs aterstaende restvarde till stadsfastigheter. Utifran ovan bedéms den preliminara
arshyran for det aktuella uppdraget uppga till 5 574 tkr.

2. Investeringsrelaterade driftkostnader

Forutom arshyran tillkommer i projektet investeringsrelaterade driftkostnader.
Kostnaderna &r av engangskaraktar och kommer att kostnadsforas och debiteras I6pande
under projektet.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal osakra antaganden
avseende de investeringsrelaterade driftkostnaderna. Tidpunkten for nar dessa kostnader
infaller kan komma att forandras under projektets gang. Upparbetade kostnader stams av
vid varje manadsbokslut med bestéallande namnd.

Prelimindra investeringsrelaterade driftkostnader
Utifran ovan beddms de preliminara investeringsrelaterade driftkostnaderna for det
aktuella uppdraget uppga till 1 200 tkr. Se nedan specifikation.

Observera att den utrangering som beslutades i samband med denna investering &r utférd
och fakturerad bestallande ndmnd varfor den inte tas med i denna sammanstélining.

Tidigare preliminara evakueringskostnader &r inte aktuella da man evakuerat till en
befintlig forskola i stéllet for paviljonger.
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Rivningskostnader 1200 000

Nedskrivning av bokfort varde 0
Evakueringskostnader (etablering och avetablering) 0
Driftkostnad for evakueringsprojekt 0

3. Upparbetade kostnader
Stadsfastighetsforvaltningen redovisar per idag foljande upparbetade kostnader: 3 270 tkr

Observera att dven tillkommande poster som upparbetats mellan detta dokuments
upprattande och beslut kommer att faktureras bestéllande ndmnd.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forskolan planeras med tillhorande forskolegard i direkt anslutning. En park med plan
grasyta med frukttrad och grusade gangvégar finns intill forskolegarden. Forskolan
kommer att ligga i en trafikseparerad bostadsmiljo.

Forskolans gard kan anvéandas av narboende under vissa tider vilket kan ge ett mervarde
for barnen och familjerna i omradet som far tillgang till en storre och sékrare lekyta under
tider da forskolan inte har dppet. Forskolan kommer att fa tillgang till en utemiljoé som
motsvarar cirka 35 kvadratmeter per barn vilket ar vad som foreskrivs i Géteborgs Stads
Ramprogram men som ofta dr svart att uppna i en tat stad.

Platsen som den nya forskolan ska byggas pa ar bra beldagen med narhet till
omkringliggande bostadshus vilket innebar att manga far narhet till sin forskola vilket i
sin tur kan bidra till minskade transporter.

Den narmaste stadsmiljon bestar av grupper av punkthus vid Musikvagen, Fiolgatan och
Fagottgatan som ar upptagna i planeringsunderlaget Moderna Géteborg och utpekat som
kulturhistoriskt véardefull bebyggelse. I direkt anslutning till forskolan finns ett
exploateringsomrade dar den privata fastighetséagaren planerar att uppfora hyresratter,
aldreboende och handel.

Beddmning ur social dimension

En storre forskola i detta omrade skulle innebéara mojlighet att mota ett 6kat behov av
forskoleplatser som uppstar med okad produktion av bostader i omradet och gora det
mojligt for fler barnfamiljer att bosétta sig i omradet.

En ny forskola ska aktivt arbeta med att skapa en tillganglig och icke diskriminerande
miljo for barn och personal. Att omradet far tillgang till en forskolegard pa kvallar och
helger kan bidra till att de boende barnen i narheten far tillgang till en naturlig métesplats.
Da det planeras ett aldreboende i narhet av forskolan finns majlighet till samverkan
mellan de tva verksamheterna om 6msesidigt dnskemal och mojlighet finns.

Barnkonventionen

Barnkonventionen gor géllande att beslut som ror barn ska fattas med hansyn tagen till
barns bésta. Att bygga en ny forskola skapar forutséattningar for att kunna bedriva en
pedagogisk verksamhet som kan mota forskolans styrdokument. Genom att ge
forutsattningar for att Iamna en mindre forskola déar byggnaden har natt sin tekniska

Goteborgs Stad Forskoleforvaltningen, tjansteutlatande

3(5)



livslangd och ersatta med en ny tillganglighetsanpassad forskola med stor forskolegard
skapas battre forutsattningar for barns valmaende och hélsa.

Samverkan
Information har skett med de fackliga organisationerna vid forvaltningssamverkan den 22

mars 2023.
Bilagor

1. Bilaga 1 Ekonomiska konsekvenser for nybyggnationen av Gitarrgatan 5 forskola
2. Bilaga 2 Gitarrgatan 5 statusrapport
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Arendet

Némnden har att ta stallning till att acceptera den 6kade berdknade hyreskostnaden for en
ny forskola om atta avdelningar med tillagningskok pa Gitarrgatan 5 samt kostnader
kopplat till rivning

Beskrivning av arendet

Beslut angaende en preliminar arlig hyreskostnad om 4 694 tkr togs av forskolendmnden
den 21 april 2021 vid samma tillfalle som davarande stadsledningskontoret fick i uppdrag
att genomfora projektet avseende ny forskola pa Gitarrgatan 5 med rivning av befintlig
forskola om tre avdelningar samt byggnation av ny forskola om atta avdelningar inklusive
tillagningskok samt ombesdrja evakueringslosning for befintlig forskola under
byggnationstiden. Stadsfastighetsforvaltningen har nu berdknat en ¢kad hyreskostnad om
5 574 tkr per ar vilket leder till att forskolenamnden behéver acceptera den utékade hyran
for att projektet av nybyggnation ska genomforas. Forvaltningen foreslar ocksa att
stadsfastighetsforvaltningen aterkommer med forslag pa konkreta atgarder for att minska
den slutliga hyreskostnaden. Det finns en stor planerad bostadsbyggnation i omradet runt
Frolunda Torg vilket kommer innebéra ett 6kat behov av férskoleplatser i omradet. Det
finns mojlighet till en forskola pa atta avdelningar pa befintlig plats och samtidigt uppna
en tillrackligt stor friyta for ett utdkat antal barn vilket forstudien har utrett och
kostnadsberéknat. Expansion av Gitarrgatans forskola bidrar till att mota detta 6kade
framtida behov av platser. Forutséttningarna pa platsen ar bra och forskolans friytor
beraknas bli 35 kvadratmeter per barn vilket ar malsattningen i Goteborgs Stad. Den
tidigare forskolan pa Gitarrgatan 5 med tre avdelningar &r riven for att ersattas med ny
forskola med atta avdelningar inklusive tillagningskok pa samma adress. Verksamheten
pa Gitarrgatan 5 integrerades i nybyggda forskolan pa Orkestergatan 35 sommaren 2022.
Nérliggande forskola pa Fiolgatan 20 planeras att forlangnings renoveras sa snart
Gitarrgatans forskola ar klar for att initialt delvis fungera som evakueringsldsning under
renoveringstiden.

Forvaltningens bedémning

Platsen ger goda forutsattningar for en forskola med atta avdelningar med vélplanerad
friyta. Forskolans gard kommer att ligga skyddad i bostadsomradet med en parkyta som
narmsta granne och Ruddalens friluftsomrade i naromradet. Forskolans egna gard
kommer att ha ytor om cirka 35 kvadratmeter per barn vilket ar mycket bra i ett
tatbebyggt omrade som detta. Genom att bygga en ny och storre forskola pa Gitarrgatan
bidrar vi till att m6ta behovet av fler platser i omradet runt Frolunda Torg. Ett beslut att
inte genomfora projektet skulle bidra till ett minskat antal platser i omradet vilket inte ar
lampligt. Forvaltningen kommer tillsammans med stadsfastighetsforvaltningen identifiera
atgarder i projektet for att minska byggkostnaderna som i sin tur skulle sanka
hyreskostnaden for forvaltningen.

Johan Olofson UIf Hogberg

Forvaltningsdirektor Avdelningschef ekonomi, fastighet och
sékerhet, intern service

Expedieras till: stadsfastigheter@stadsfastigheter.goteborg.se
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