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FASTIGHETSKONTORET i 20121029
TJANSTEUTLATANDE
DNR 3.2:070/2012

Marianne Bergsten Till

Fastighetsavdelningen
08-508 269 76
marianne.bergsten@stockholm.se

Fastighetsndmnden 2012-11-20

Beslut om att teckna hyresavtal inom fastigheten
Stromsborg 1 avseende International IDEA.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att teckna ett treérigt hyresavtal med International IDEA
avseende lokal i fastigheten Stromsborg 1 enligt de villkor som framgar av
foreliggande tjénsteutldtande.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Jonas Holmer
Tf Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret foreslar att Fastighetsndmnden skall teckna ett tredrigt hyresavtal med
International IDEA avseende lokal i fastigheten Stromsborg 1 enligt de villkor som
framgar av foreliggande tjdnsteutlétande.

Foreslaget hyresavtal innebar en &rshyra pa 6 608 000 kr for kontorslokalerna om 2067
kvm pé plan 2-6 och forrad om 97 kvm i kéllaren. IDEA ska vidare erlédgga erséttning for
varmekostnaderna separat (f.n. 110 kr/kvm och ér).

Bilaga 1: Hyresavtal
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Utlatande

Bakgrund

Internationella institutet for demokrati och fria val — International IDEA- flyttade i maj
1995 in i storre delen av kontorslokalerna i Stromsborg (plan 3-6) efter ett erbjudande att
avgiftsfritt fa disponera lokalerna.

Redan efter en tid 6nskade staden fa till ett skriftligt hyresavtal som reglerade det
géllande rittsforhallandet och som dven inbegrep en marknadsmaéssig hyra. Dartill
kommer att det inte torde vara tillatet for en kommun att 1dmna ett bidrag i form av en
hyressubvention till en mellanstatlig organisation utan detta &r en uppgift som ska skdtas
av svenska staten.

Staden har haft stora svarigheter att fa till ett hyresavtal. Vad som komplicerat situationen
ar att IDEA som internationell organisation har rittslig immunitet. Detta innebér att
staden inte rattsligt kunnat agera mot IDEA for att fa till stdnd en fordndring av avtals-
relationen. Staden har dérfor valt att forhandla med Utrikesdepartementet for att 16sa
fragan. Dessa forhandlingar ledde ar 2007 fram till att regeringen borjade utge ett arligt
bidrag om 2 500 000 kr till staden for IDEA:s nyttjande av lokalerna.

Bottenvaningen av Stromsborg har sedan 1997 hyrts av Regeringskansliet som i sin tur
hyrt ut lokalerna i andra hand till Ostersjostaternas rad, Council of the Baltic Sea States
(CBSS).

Regeringskansliet (Utrikesdepartementet) meddelade fastighetskontoret i brev den 29
oktober 2010 att CBSS kommer att avflytta fran lokalerna. I brevet, som sammanfattade
det som UD framfort i forhandlingar med staden, angavs att UD:s avsikt &r att
International IDEA ska fa tillrdckliga och &ndamalsenliga lokaler samt att IDEA:s
hyresforhéllanden regleras i samband med att statens adtaganden gentemot IDEA klargors
i ett nytt virdlandsavtal. IDEA kommer da inte ldngre att behdva vidhalla sina ansprak
mot Stockholms Stad, vilka stdder sig pa stadens erbjudande i mitten av 90-talet, utan
deras ansprak kommer endast vara riktat mot svenska staten. I véintan pa en mer perma-
nent reglering av IDEA:s hyresforhallanden atog sig Regeringskansliet att for ar 2011
teckna ett lokalhyresavtal avseende hela byggnaden Stromsborg med Stockholms Stad,
med IDEA som andrahandshyresgést, samt att teckna ett sarskilt avtal for hyresgést-
anpassning av lokalerna.

Fastighetsndmnden beslot vid sitt sammantrédde den 18 januari 2011 att teckna ett ettérigt
hyresavtal med Regeringskansliet rorande alla kontorslokaler i fastigheten Stromsborg 1

for ar 2011. Hyresavtalet innebar en marknadsanpassning av hyran for lokalerna. Den 19
maj 2011 godkédnde fastighetsndmnden en forlangning av hyresavtalet med ett ar till och
med den 31 december 2012.
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Fastighetsndmnden godkinde den 8 augusti 2011 &dven ett &rende om upprustning och
hyresgéstanpassning av fastigheten Stromsborg till en beddmd kostnad pa ca 8 mnkr. En
slutrapport betrdffande projektet kommer att upprittas.

Regeringskansliet meddelade i mars 2012 att vardlandsavtalet mellan Sverige och
International IDEA var fardigforhandlat och att proposition angdende viardlandsavtalet
skulle 6verldmnas till riksdagen for godkdnnande.

Regeringskansliet sade den 28 mars upp det nuvarande hyresavtalet till upphdrande den
31 december 2012.

Det nya vérdlandsavtalet mellan Sverige och International IDEA tradde i kraft den 1 juli
2012. Enligt det nya vardlandsavtalet ska regeringen bista IDEA med att f4 lampliga
kontorslokaler och ska &rligen ersétta organisationens kostnad for kontorshyra. IDEA
atnjuter enligt viardlandsavtalet immunitet mot alla typer av rattsliga atgéarder.

Féreslaget hyresavtal

Enligt fastighetskontorets delegationsordning ska beslut fattas av fastighetsndmnden for
hyresavtal dar det arliga hyresbeloppet exklusive varmetilldgg Gverstiger 5 miljoner
kronor.

Det har varit en forutséttning for staden att det avtal som tecknas med IDEA dels garan-
terar en marknadsméssig hyra, dels kommer att fungera vil for bada parter i ett hyresfor-
héllande. Fastighetskontoret maste kunna framtvinga samtliga forpliktelser utifran hyres-
avtalet vid allmén domstol eller i samband med medling i hyresndmnden. Ett beslut av en
myndighet och domstol méste ocksé ga att verkstilla mot IDEA.

Foreslaget hyresavtal med International IDEA innebér att hyresgésten betalar en hyra pa
6 608 000 kr per ar for kontorslokalerna om 1970 kvm pa plan 2-6 och forrdden om 97
kvm i kéllaren. Hyran motsvarar ca 3300 kr/kvm for kontorslokalerna och ca 1100
kr/kvm for forrdden och beddms utgora en skilig marknadshyra for lokaler i motsvarande
lage och skick. IDEA ska vidare erlédgga ersattning for virmekostnaderna separat (fn. 110
kr/kvm och ér). Hyrestiden dr 3 ar med en forlingning med 3 ar och uppsédgningstid pa 9
manader.

Nuvarande hyra inklusive varmetilldgg for Regeringskansliet uppgér till 6 812 632 kr.
Med foreslaget hyresavtal blir hyran 6 824 700 kr inklusive varmetilligg varfor hyres-
intékterna for ar 2013 i princip blir oférdndrade.

Hyresavtalets ikrafttrddande &r villkorat av att fastighetsndimnden senast den 20 november
2012 godkénner avtalet genom ett beslut som senare vinner laga kraft. Avtalet har dven
villkorats av att Generalsekreteraren i IDEA avséger sig IDEA:s immunitet betraffande
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hyresforhéllandet och medger tillgang till deras lokaler. Detta har skett genom att
Generalsekreteraren undertecknat handlingen "Héavande av immunitet och medgivande av
tilltrdde” som lagt som bilaga till hyresavtalet.

Sammanfattningsvis kan konstateras att fastighetskontoret genom det foreslagna avtalet
erhaller en marknadsmissig hyra. Genom att IDEA ocksé avséger sig sin immunitet blir
avtalsrelationen mot IDEA som mot vilken hyresgéist som helst. De problem som tidigare
funnits genom att staden har ldmnat bidrag till en mellanstatlig organisation, staden inte
erhallit ndgon hyra fran IDEA och att staden inte kunna agera rittsligt mot IDEA beddms
didrmed vara undanrojda.

Fastighetskontoret foreslar att Fastighetsndmnden skall teckna ett tredrigt hyresavtal med
International IDEA avseende lokal i fastigheten Stromsborg 1 pa de villkor som framgéar
av bifogat hyresavtal, bilaga 1.
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