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Genomforandebeslut avseende SISAB:s
forhyrning och ombyggnad av Ambetshuset,
fastigheten Murmastaren 3, till gymnasieskola

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till
beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Forslag till hyresavtal avseende lokaler i fastigheten
Murméstaren 3 mellan SISAB och Balder Kungsholmen AB
for vidare uthyrning till utbildningsndmnden godkéanns.

2. Forslag till optionsavtal med tillhorande
aktiedverlatelseavtal om ritt for SISAB att forvirva samtliga
aktier i Balder Kungsholmen AB godkénns.

3. Besluten i drendet justeras omedelbart.
B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Forslag till hyresavtal avseende lokaler 1 fastigheten
Murmaistaren 3 mellan SISAB och Balder Kungsholmen AB

for vidare uthyrning till utbildningsnimnden godkénns.

2. Forslag till optionsavtal med tillhorande
aktiedverlatelseavtal om ratt for SISAB att forvirva samtliga
aktier 1 Balder Kungsholmen AB godkénns.

3. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB
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Sammanfattning

Stockholm véxer och staden har ett stort behov av att skapa fler
utbildningsplatser. Staden har erbjudits att hyra det sa kallade
Ambetshuset p4 Hantverkargatan 29, i fastigheten Murmistaren 3,
av Balder Kungsholmen AB.

SISAB har, 1 samarbete med stadsledningskontoret och pa
utbildningsndmndens uppdrag, tagit fram ett forslag till forhyrning
och lokalanpassning av fastigheten till gymnasieskola med en
kapacitet om cirka 2 200 elevplatser. Forhyrningen innebér att
staden far mojlighet till ett tillskott av gymnasieplatser i1 centralt
lage, vilket blir ett viktigt bidrag for att klara de
hogskoleforberedande programmens behov om minst 6 000 nya
platser fram till ar 2022. I dagsliget saknas utrymmen i fastigheten
for gymnastik och idrott och utbildningsnimnden arbetar aktivt med
att hitta lampliga lokaler som kan fylla denna funktion for skolan.

Hyresavtalet innebér att SISAB efter renovering hyr lokalerna i
fastigheten med en 25-4rig avtalstid till bashyra/kallhyra. Déarutdver
har det upprittats ett forslag till optionsavtal med tillhdrande
aktiedverlatelseavtal, innebarande en rétt for SISAB att vid framtida
tidpunkter forvirva aktierna i Balder Kungsholmen AB.
Aktiedverlitelseavtalet dr villkorat av att kommunfullmiktige
godkinner avtalet om optionen ska kunna pakallas av SISAB.

For att lokalerna ska bli &ndamélsenliga kommer SISAB investera i
verksamhetsspecifik inredning och utrustning. SISAB svarar vidare
for drift och inre underhéall. Ansvarsfordelningen vad géller drift
och underhdll mellan SISAB och utbildningsndmnden f6ljer stadens
ramavtal.

SISAB och Fastighets AB Balder har forhandlat fram en hyra som
koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer &r godtagbar.
Aven vid ett fastighetsforvirv, pa 6ppna marknaden, skulle det vara
svart att 1 centralt ldge skapa utbildningsplatser till en ldgre kostnad
per plats, 4n vad som foreslas i detta drende. Det dr heller inte
mdjligt att inom rimlig tid finna alternativa 16sningar, for att mota
behoven av fler centrala utbildningsplatser. I forhallande till det
forslag som behandlades av ekonomiutskottet 1 september har nu
hyresnivén for utbildningsndmnden reducerats med cirka 7 procent,
vilket dr mycket positivt.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att
forslaget ger staden ett efterfragat tillskott av gymnasieplatser i
centralt ldge, men att det dr av stdrsta vikt att utbildningsndmnden
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sdkerstdller att utrymmen for gymnastik och idrott finns tillgdngliga
vid tiden for inflyttning.

Bakgrund

Stockholm véxer och staden har ett stort behov av att skapa fler
utbildningsplatser. Det finns en stor efterfrdgan av gymnasieplatser
i centralt lage 1 Stockholm. Staden har erbjudits att hyra det s&
kallade Ambetshuset pa Hantverkargatan 29 i fastigheten
Murméstaren 3 av Balder Kungsholmen AB. Fastigheten har
tidigare anvints som kontor av Lénsstyrelsen 1 Stockholm.

SISAB har pé utbildningsndmndens uppdrag, tagit fram ett forslag
till forhyrning och lokalanpassning av fastigheten till
gymnasieskola med en kapacitet om cirka 2 200 elevplatser.
Stadsledningskontoret har foljt detta arbete.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott behandlade och godkédnde
anmalan av inriktningsforslag gillande hyra av lokaler 1 fastigheten
Murméstaren 3 for gymnasieskola den 21 september 2016.
Utbildningsndmnden fattade inriktningsbeslut om inhyrningen den
22 september 2016 och forvéntas att fatta beslut om genomforande
den 20 oktober 2016. Den 23 november forvintas
utbildningsndmndens genomforande av inhyrningen behandlas av
kommunstyrelsens ekonomiutskott. SISAB behandlade drendet i sin
styrelse den 27 september 2016.

Pé grund av drendets vikt behdver SISAB:s beslut hemstillas till
kommunfullméktige for godkdnnande. Kommunfullméktige och
kommunstyrelsens ekonomiutskott behover godkédnna drendet
senast den 28 november 2016 for att kunna 6ppna skolan till
terminsstarten 1 augusti 2018. Beslutet 1 ekonomiutskottet ska
foregas av en begéran fran utbildningsndmnden om att genomftra
forhyrningen.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

SISAB éger, forvaltar och hyr ut lokaler for pedagogiska
verksamheter. Bolaget ska tillsammans med stadsdelsndmnderna
och utbildningsndmnden verka for kostnadseffektiva lokallosningar
och delta 1 planeringen och genomfora utbyggnaden av forskolor

Genomfoérandebeslut avseende SISAB:s och grundSk010r for ett vixande Stockholm.
forhyrning och ombyggnad av

Ambetshuset, fastigheten Murmistaren

3, till gymnasieskola
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SISAB har, pé utbildningsndmndens uppdrag, tagit fram ett forslag
till inhyrning och anpassning av lokaler i fastigheten Murmaéstaren 3
av Balder Kungsholmen AB. Andamaélet for inhyrningen &r
gymnasieskola med en kapacitet om cirka 2 200 elevplatser.
Motpart i forhandlingarna har varit Fastighets AB Balder, som ér
hélftenédgare till Murbruket Holding Fastighets AB, som i sin tur
ager Balder Kungsholmen AB, lagfaren dgare till fastigheten
Murméstaren 3. Den andra hélftendgaren till Murbruket Holding
AB, Oscar Properties AB, har genom Fastighets AB Balder varit
delaktig i processen.

Fastigheten har behov av omfattande renovering som stambyten,
ventilationsombyggnader och fonsterrenoveringar for att kunna
fungera for andamalet. Det finns ocksa hoga krav pa bevarande av
antikvariska vérden.

Hyresavtalet innebdr att SISAB efter renovering hyr lokalerna i
fastigheten med en 25-4rig avtalstid till bashyra/kallhyra. Darutdver
har upprittats ett forslag till optionsavtal med tillhérande
aktieoverlatelseavtal med rétt for SISAB att under vissa perioder
forvérva aktierna 1 Balder Kungsholmen AB. Ndmnda
aktiedverlatelseavtal dr villkorat av att kommunfullmaktige
godkdnner avtalet om optionen ska kunna péakallas av SISAB i en
framtid. Vidare finns i optionsavtalet ett forbehall om hembud till
forman for hyresgésten.

Hyresofferten giller mellan Balder Kungsholmen AB och SISAB.
Utover sedvanliga villkor i ett hyresforhdllande framgar av bilagor
(sekretess) bland annat:

e SISAB medges att hyra ut lokalerna i andra hand for
utbildningsédndamal till utbildningsndmnden. Efter samrdd med
fastighetsdgaren kan lokalerna d@ven hyras ut till annan ndmnd
for utbildnings- eller kontorsdndamal.

e Hyresgisten dger ritt att innan tilltradesdagen utfora egna
inrednings- och utrustningsarbeten. Medfor detta extra
kostnader for hyresvarden, eller forskjuten tilltradesdag, ska
hyresgasten ersitta fastighetsdgaren for detta.

e Hyresgisten forutsitts godta vissa av fastighetsdgarens
kvarvarande arbeten efter att lokalerna tagits i bruk.

For att lokalerna ska bli &ndamélsenliga kommer SISAB investera i
verksamhetsspecifik inredning och utrustning. SISAB svarar vidare
for drift och inre underhéll. Ansvarsfordelningen vad giller drift
och underhéll mellan SISAB och utbildningsndmnden foljer stadens
ramavtal.
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Bashyran fors vidare till utbildningsndmnden pa lika villkor som i
SISAB:s avtal med fastighetsdgaren. Projektkostnaden for
verksamhetsspecifik inredning och utrustning bedéms uppga till
22,4 mnkr och dr hyresgenererande. Hyrestilldgget inklusive drift
och underhéll pa helérsbasis utifran kvartal 1 ar 1 uppgér till 9 790
tkr.

Det saknas ldmpliga utrymmen for gymnastik och idrott i
byggnaden. Utbildningsndmnden arbetar dock aktivt med att hitta
lokaler som kan fylla denna funktion for skolan.

Vid en bestillning, det vill sdga undertecknade av hyresavtalet av
SISAB och Balder Kungsholmen AB enligt planering senast
oktober 2016, kan skolan st klar for inflyttning under augusti 2018.
Forsenas de beslut som behovs, kan det medfora forseningar for
inflyttning i lokalerna med ett helt 1dsar till augusti 2019.
Hyresavtalet dr villkorat av att kommunfullméktige godkénner
avtalet.

Koncernledningen och stadsledningskontorets
synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att forhyrningen
bidrar till ett vardefullt tillskott 1 stadens lokalbestand, for att mota
behovet av att bygga ut gymnasiekapaciteten 1 Stockholms
innerstad.

Den aktuella fastigheten med sin arkitektur och strategiska
placering har stora forutsittningar att bli en tydlig symbol for
skolans centrala roll i samhéllet. Skolan innebér att staden fér
mojlighet till ett tillskott av gymnasieplatser 1 centralt lage, vilket
blir ett viktigt bidrag for att klara de hogskoleforberedande
programmens behov om minst 6 000 nya platser fram till ar 2022.

Utover ett behov av fler gymnasieplatser i innerstaden, har
koncernledningen och stadsledningskontoret d&ven uppfattat att det
finns ett behov av evakueringslokaler i samband med planerade
upprustningar av andra skolor. Byggnaden ligger strategiskt pa
Kungsholmen, dir SISAB redan har andra fastigheter. Detta kan
bidra till en effektivare forvaltning och méjligheter till 6kad
samordning 1 utvecklingen av skol- och forskolelokaler for ett
véxande Stockholm.

SISAB hyr de av fastighetségaren anpassade lokalerna i sin helhet
och svarar dérefter for och bekostar verksamhetsspecifik inredning
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och utrustning. SISAB hyr 1 sin tur ut objektet till
utbildningsnimnden. Aven om avtalskonstruktionen avviker frin
hur ett hyresférhallande, med tillhérande och omfattande
verksamhetsanpassningar, brukar utformas med staden som part,
vialkomnar koncernledningen och stadsledningskontoret att nya
varianter utvecklas och provas for att kunna l6sa behoven av
utbildningsplatser.

I samband med att kommunstyrelsens ekonomiutskott den 21
september 2016 behandlade utbildningsndmndens
inriktningsforslag, gillande hyra av aktuella lokaler i fastigheten
Murmistaren 3, framkom vissa synpunkter. Genom foreliggande
forslag, vilket &r mer komplett och genomarbetat jamf{ort med det
som behandlades av ekonomiutskottet, bedomer koncernledningen
och stadsledningskontoret att parterna i allt vasentligt
omhéndertagit och sikerstéllt forutsittningarna vad géller projektet
som helhet.

Ekonomiutskottet lyfte fram omsténdigheten att staden bor undvika
hyrestider 6verstigande 10 ar. Staden maste inom rimlig tid ha
mojlighet att sdga upp ett hyresforhallande om behoven dndras eller
om lokalen inte kan anvéndas for avsett andamal. For Murméstaren
giller en forsta hyrestid om 25 ar utan mojlighet till fortida
frantrdde. Den option som bifogas hyresavtalet innebar dock, om
det utnyttjas, att hyresforhéllandet kan upphora tidigare.
Koncernledningen och stadsledningskontoret anser samtidigt att det
langa hyresforhallandet dr acceptabelt 1 detta fall for att mojliggora
langsiktighet for verksamheten.

Ytterligare synpunkter pa forslaget som ekonomiutskottet lyfte fram
att prova var bland annat att fortydliga vilka arbeten som ska
behova accepteras i samband med att lokalerna tas i ansprak, samt
vad som giller om fastighetséigaren ska erséttas for eventuella
kostnader som kan uppsté om tilltraddesdagen forskjuts. Via de
sarskilda bilagor som fogats till kontraktet rérande samarbete och
organisation uppfattar nu koncernledningen och
stadsledningskontoret att det finns goda forutsittningar att séikra
effektiva processer och tidplaner for projektet 1 dessa delar.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
mdste prioriteras i alla led sd att tidplanen kan hallas, for att
sdkerstdlla inflyttning till 2018. Tidplanen dr dock snidv och dérfor
innehiller avtalet villkor om att tilltradesdagen foreligger den 1
augusti 2018. Hyresvérden kan vid forseningar senast den 1
september 2017 skriftligen meddela hyresgasten att tilltridesdagen
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infaller den 1 augusti 2019, om parterna inte skriftligen
overenskommer om annan tilltridesdag.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att optionen
om att forvdrva samtliga aktier i fastighetsédgarbolaget ar till nytta
for staden, och ger mojlighet for staden att i framtiden fa radighet
over fastigheten. Optionen innebér inte ndgon hyreshdjning och
aktiveras endast om staden onskar det.

I dagsldget saknar byggnaden utrymmen for gymnastik och idrott.
Denna fraga ligger dock inte inom SISAB:s ansvarsomréade. Det
verksamhetsspecifika ansvaret vilar pa utbildningsndmnden.
Koncernledningen och stadsledningskontoret erfar att
utbildningsndmnden arbetar med att undersoka flera alternativa
16sningar som far anses godtagbara for staden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret berdknar dversiktligt
lokalkostnaden for tillkommande utrymmen for gymnastik och
idrott, motsvarande skolans behov, till minst 3 miljoner kronor per
ar. Hyreskostnaden per elev och plats bedoms med dessa
forutsittningar, inklusive idrottslokaler, att sammantaget hamna pé
en niva om drygt 29 200 kronor per elev och ér. Det understiger den
ovre grans om 30 000 kronor per elev och ar som normalt brukar
gélla for skolprojekt.

SISAB och Fastighets AB Balder har forhandlat fram en hyra som
koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer &r godtagbar.
Aven vid ett fastighetsforvirv, pa 6ppna marknaden, skulle det vara
svart att 1 centralt ldge skapa utbildningsplatser till en ldgre kostnad
per plats, 4n vad som foreslas i detta drende. Det dr heller inte
mdjligt att inom rimlig tid finna alternativa 16sningar, for att mota
behoven av fler centrala utbildningsplatser. I forhallande till det
forslag som behandlades av ekonomiutskottet i september har nu
hyresnivéan for utbildningsndmnden reducerats med cirka 7 procent,
vilket dr mycket positivt.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att
forslaget ger staden ett efterfragat tillskott av gymnasieplatser i
centralt ldge, men att det dr av stdrsta vikt att utbildningsndmnden
sakerstéller att det finns alternativa utrymmen for gymnastik och
idrott vid tiden for inflyttning.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslér koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive
kommunstyrelsen hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att
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godkénna forslaget till hyresavtal avseende lokaler 1 fastigheten
Murmastaren 3 mellan SISAB och Balder Kungsholmen AB for
vidare uthyrning till utbildningsndamnden, samt godkénner forslag
till optionsavtal med tillhoérande aktiedverlatelseavtal om rétt for
SISAB att forvérva samtliga aktier i Balder Kungsholmen AB.

Bilagor

la. Tjansteutldtande fran SISAB

1b. Hyresavtal med Balder Kungsholmen AB (SEKRETESS)

lc. Infor genomforandebeslut — Budgetoffert — inhyrning och
ombyggnad av Ambetshuset inom kv. Murméstaren 3 till
gymnasieskola (SEKRETESS)

2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for SISAB 2016-09-27

3. Optionsavtal (SEKRETESS)

4. Aktieoverlatelseavtal (SEKRETESS)

Genomforandebeslut avseende SISAB:s
forhyrning och ombyggnad av
Ambetshuset, fastigheten Murmistaren
3, till gymnasieskola



