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Handlaggare Till

Linn Lundmark Utbildningsnamnden

Telefon: 08-508 33 680 2016-03-16

Inhyrningsmedgivande for skollokal pa Kungens
kurvaleden 4, fastigheten Polygonen 3

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens forslag om
att teckna ett hyresavtal avseende skollokal om 2 425 kvm
tillkommande yta samt tillkommande mark om cirka 7 000
kvm pé fastigheten Polygonen 3, Kungens kurvaleden 4,
Kungens kurva, till en tillkommande hyreskostnad om cirka
3,9 mnkr det forsta aret.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott medgivande till att teckna hyresavtal
avseende lokalyta om 2 425 kvm och cirka 7 000 kvm
markyta pa fastigheten Polygonen 3 pad Kungens kurvaleden
4, Kungens kurva, till en tillkommande hyreskostnad om
cirka 3,9 mnkr det forsta aret.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Tony Mufic

Utbildningsdirektor

Malin Eriksson Jan Holmquist
Avdelningschef Gymnasiedirektor

Sammanfattning

Stockholms transport- och fordonstekniska gymnasium, STFG,
finns 1 dagsldget 1 bAde Skidrholmen och 1 Kungens kurva. I detta
drende foreslds en tillbyggnation om 2 425 kvm lokalyta samt cirka
7 000 kvm koryta utomhus invid STFG:s befintliga lokaler 1
Kungens kurva. I och med tillbyggnaden blir STFG:s verksamhet
och de transport- och fordonstekniska vuxenutbildningar som
bedrivs i samarbete med STFG lokaliserade pa enbart en plats och
STFG:s lokaler 1 Skdrholmen tillgdngliggors ddarmed till annat.
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Bakgrund

STFG startades hostterminen 2005 1 Skidrholmen for att 2007 utdkas
med ytterligare en lokal i Kungens kurva. I dag har STFG totalt 173
gymnasieelever. Huvuddelen av undervisningen bedrivs i Kungens
kurva och kompletterande undervisning pa Skiarholmens
gymnasium. I lokalerna bedrivs ocksa vuxenutbildning och svenska
for yrkesutbildade (Sfx) med arbetsmarknadsforvaltningen som
huvudman. I Kungens kurva finns ungefér 120 elever som gér
vuxenutbildning eller Sfx och pé Skédrholmens gymnasium cirka 85
elever.

I Skdrholmens gymnasium nyttjar STFG 1 dag totalt cirka 2 500
kvm lokalyta. I lokalerna finns en bilverkstad, en svetsverkstad, sex
klassrum samt arbetsplatser for personal och omklddningsrum. I
Kungens kurva hyr utbildningsndmnden cirka 4 500 kvm lokalyta i
form av teorisalar, lirararbetsplatser, verkstad och garage.
Utbildningsndmnden arrenderar &ven mark om cirka 1 000 kvm.
Liasaret 2014/2015 omorganiserades verksamheten pa sa sitt att
samtliga arskurser pé skolan utgar ifrdn Kungens kurva och
anvinder lokalerna i Skdrholmen enbart kompletterande.

P& STFG utbildas elever inom Fordons- och transportprogrammet
med fyra olika inriktningar. Inriktningarna &r:

- Lastbil och mobila maskiner

- Personbilsmekaniker

- Transport — yrkesforare for buss

- Transport — yrkesforare for lastbil slép och truck

Darutdver inrymmer gymnasiet individuellt val och
yrkesintroduktion

Utbildningen &r efterfragad och Scania dr med och stottar
utbildningen. Enligt arbetsformedlingen rader det brist pd personer
med utbildning inom transport- och fordonsteknik.

Vid intaget till hostterminen 2016 var samtliga utbildningsplatser
fyllda i 4k 1, och hade reserver pa ko.

Arendet

Stockholms transport- och fordonstekniska gymnasium har behov
av en méngfald av ytor s som klassrum, teorisalar, personalrum,
verkstadssalar, svetslokaler och garageytor. Utbildningen kraver
dven stora ytor for kortraning. Detta gor att utbildningen med fordel
optimeras pa en och samma plats. Pa sa sitt dr det ocksé enklare att
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skapa en attraktiv och konkurrenskraftig utbildning, vilket detta
forslag bidrar till att uppna. Aven for att mdta arbetsmarknadens
behov dr det viktigt att staden tillandahaller en hogkvalitativ och
dndamaélsenlig yrkesutbildning. De nuvarande lokalerna ar
anpassade for detta och ndr gymnasiet inte bedriver undervisning
finns vuxna elever i lokalerna. Samarbetet med Komvux och Sfx
skapar forutséttningar for en mer hogkvalitativ utbildning da bland
annat ytor, ldrare och material pa ett praktiskt sétt kan samnyttjas.
Projektet bereder 4ven majlighet for de lokaler som STFG nyttjat i
Skérholmen att nyttjas till annat.

I och med tillbyggnationen om 2 425 kvm tillskapas en bilverkstad,
en elhybridsverkstad, en svetslokal, en transporthall, tre teorisalar,
fyra lektionssalar, nio WC samt ytterligare cirka 30 platser i
matsalen. I projektet tillskapas dven cirka 7 000 kvm koryta
utomhus.

Fakta om projektet

Fastighetsagare: O1 Real Estate AB

Tillkommande yta (kvm): 2 425 kvm
Total yta efter

tillbyggnation: 6 932 kvm
Elevantal efter

ombyggnation: cirka 430

Tillkommande

markkostnader (cirka 7 000

kvm): 200 000 kr /ar
Tillkommande forsta

arshyra totalt* (mnkr): cirka 3,9
Total arshyra efter

tillbyggnation (inklusive

markarrende, mnkr): cirka 13,7
Kvm/elev i skolan totalt: cirka 16,5

Hyra/elev/ar i skolan efter
tillbyggnation totalt
(inklusive Komvux, Sfx): cirka 31 700 kr/elev

* STFG:s befintliga hyra for lokalerna i Skarholmen och Kungens kurva
var 2016 totalt cirka 11,7 mnkr vilket innebar att den verkliga tillkommande
kostnaden for STFG ar cirka 2 mnkr.

I den ovan redovisade totala hyreskostnaden om 13,7 mnkr ingér
kostnader for hyresgéstanpassningar, varme, vatten och drift.
Underhallsansvaret ankommer framforallt pa fastighetsdgaren enligt
bifogad krysslista. Tillkommande kostnader 4r inventarier och
sophdmtning.
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Vid genomforande av den planerade tillbyggnationen tillskapas en
total kapacitet for cirka 430 elever samtidigt i verkstad, teorisalar
och lektionssalar. Matsalen kommer medge att cirka 350 elever ater
samtidigt. Den nya ytan sdkerstiller foljaktligen for skolan
befintligt lokalbehov och bidrar eventuellt med en liten 6kning,
beroende pé hur lokalerna nyttjas. Med anledning av en stor andel
arbetsplatsforledd undervisning kan skolan ta in fler elever dn
lokalerna skulle ha tillatit vid vanlig klassrumsundervisning. Det
finns &ven mojlighet att i framtiden undersdka om lokalernas
nyttjande kan optimeras vidare genom att exempelvis bedriva
utbildning pé andra tider dn dagens. Skiftgang
formiddag/eftermiddag ar en mdjlig utveckling sett till STFG:s
verksamhet.

Skolan fér ersattning av arbetsmarknadsforvaltningen i efterskott
for varje poiing och betyg. Aven statsbidrag for statligt reglerade
forarutbildningar utgar. Eftersom intdkterna ar beroende av
studieresultat samt efterfrdgan frén arbetsmarknadsforvaltningen
varierar intikterna fran ar till &r. Ar 2016 hade skolan

cirka 7,6 mnkr i intékter fran annan skolverksamhet dn gymnasial. I
erséttningen ar cirka 20 procent avsett som erséttning for hyra. En
overenskommelse har triaffats mellan utbildningsforvaltningens
lokalenhet och grundskoleavdelningen om att motsvarande 20
procent och maximalt 1 mnkr av intékterna frdn annan
skolverksamhet ska komma utbildningsforvaltningens lokalenhet
tillgodo. Summan eller procentandelen av de totala kostnaderna kan
komma att regleras efter en 6versyn av systemet. I praktiken
innebdr detta att hyreskostnaden minskas med cirka 1 mnkr.

Kostnader for tillsyn, drift och underhéll av virme-, VA-,
komfortkyla och ventilationsinstallationer tillkommer. Dessa
mediakostnader mits av hyresviarden som i sin tur debiterar
hyresgésten de faktiska kostnaderna. Komfortkyla bekostas av
hyresvirden.

Fastighetsskatt har tidigare belastat hyresgésten, men fastigheten
kommer att omtaxeras och fastighetsskatt kommer ddrmed inte
belasta hyresgésten.

Ekonomi

Hyran har i avtalet delats upp i tva delar: en del hinforlig till den
nybyggnation som avses utforas infor inflytt och en del hanforlig till
ovriga fastighetsrelaterade kostnader och utgdr fastighetens
bashyra. Fastighetens bashyra ar efter tillbyggnation
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cirka 10,6 mnkr forsta aret. Bashyran indexupprékas i enlighet med
konsumentprisindex. Den arliga kostnaden for investeringen uppgér
prelimindrt till cirka 1,6 mnkr inklusive rdntekostnader och
avbetalas under 10 ar. Utbildningsforvaltningen ska enligt bilaga 3
till avtalet bekosta 32 procent av projektets totala kapitalkostnader.
Det betyder att utbildningsforvaltningens arliga kostnader for
investeringen kan komma att minska, om projektets slutkostnad
understiger 50 mnkr. Férutom ovanstaende kostnader tillkommer
kostnader for mark om cirka 0,93 mnkr och mediakostnader om
uppskattningsvis totalt 0,6 mnkr per &r. Det huvudsakliga ansvaret
for fastighetens drift och underhall ankommer pa fastighetsdgaren.

Ett hyresavtal om tio &r kommer att tecknas mellan
utbildningsforvaltningen och fastighetsdgaren. Staden har dock
mojlighet att frintrada avtalet efter fem ar. Fortida frantrdde forenas
med ersittning for det fall att fastighetsdgaren inte pa annat sitt kan
tillgodogora sig ersittning for utlagda verksamhetsanpassnings-
kostnader. Fastighetsdgaren ska vid fortida frantrdde verka for att
tacka kostnaderna pd annat sitt. Om utbildningsforvaltningen
frantrdder avtalet efter fem ar ska utbildningsforvaltningen ersétta
fastighetségaren med cirka 7,9 mnkr, eller den del av kostnaden
som fastighetségaren inte har kunnat tillgodogora sig pa annat sétt.
Efter tio ir ska enbart bashyran debiteras hyresgésten, det vill sédga
cirka 10,6 mnkr samt kostnader for mark och mediakostnader.
Indexkostnader tillkommer.

Risker och osakerhetsfaktorer

Bygglovsprocessen har initierats av fastighetsdgaren, men lov har
annu inte medgivits. Fastighetsdgaren har darfor mojlighet till
frantrade ur avtalet om bygglov inte har beviljats senast 31 maj
2017.

Avtalets giltighet har vidare villkorats av att slutkostnaden for
samtliga inkomna anbud fér ombyggnationen inte dverstiger

50 mnkr. Parterna har ritt att frantrdda avtalet senast 31 maj 2017
for det fall att slutkostnaden for samtliga inkomna anbud dverstiger
angiven summa. Om bygglov inte medges senast 31 maj 2017 eller
slutkostnaden for samtliga inkomna anbud dverstiger 50 mnkr
forfaller avtalet, om parterna inte dverenskommer om annat. Om
avtalet forfaller innebér detta att géllande avtal for befintliga lokaler
fortsdttningsvis géller mellan parterna. Utbildningsforvaltningen
bedomer risken for uteblivet bygglov, eller slutkostnad dverstigande
50 mnkr f6r entreprenaden som liten.
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Ytterligare ett osdkerhetsmoment dr den jimforelsevis hoga hyran
for lokalen. Omradet Kungens kurva ér i dagsléget ett sd kallat B-
omrade och marknadshyran for lokalen bér matcha motsvarande
lokalhyror i omrédet.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samverkan med gymnasieavdelningen. I arbetsprocessen har
skolans ledning samt huvudskyddsombud deltagit. Samrad med
stadsledningskontoret har skett.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkanner forvaltningens forslag om att teckna ett hyresavtal
avseende tillkommande skolyta om 2 425 kvm pa fastigheten
Polygonen 3, Kungens kurvaleden 4, Kungens kurva, till en
tillkommande hyreskostnad om maximalt 3,9 mnkr det forsta aret.

Vidare foreslédr forvaltningen att utbildningsndmnden hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott begidr medgivande att hyra in
lokalen pa fastigheten Polygonen 3 pd Kungens kurvaleden 4,
Kungens kurva, till en tillkommande hyreskostnad om maximalt
3,9 mnkr det forsta aret.

Beslutet foreslds justeras omedelbart.

Bilagor
1. Bilaga 1, Lokalhyresavtal
Bilaga 2, Ritningar
Bilaga 3, Sarskilda bestimmelser, SEKRETESS
Bilaga 4, Index
Bilaga 5, Fastighetsskatteklausul
Bilaga 6, Ansvarsfordelning
Bilaga 7, Kalkyl fordelning, SEKRETESS
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