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skola samt hyreshdjning

Forvaltningens forslag till beslut

1.

Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens
genomforandeforslag om ombyggnation vid Lilla Adolf
Fredriks skola, Dalagatan 18, till en hyresgenererande
projektkostnad om cirka 17,5 mnkr, motsvarande en
hyreshjning ar ett om cirka 1,93 mnkr.
Utbildningsndmnden godkénner den nya hyresnivin
avseende lokal pa Dalagatan 18, vilket motsvarar en
hyreshdjning ar ett om cirka 3,10 mnkr.
Utbildningsndmnden begdr hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott medgivande till att genomfora
byggnadsatgirderna och till den nya hyresnivan med
anledning av det nya hyresavtalet.

Utbildningsnamnden uppdrar &t forvaltningen att bestélla
ombyggnationen vid Lilla Adolf Fredriks skola, Dalagatan
18.

Beslutet justeras omedelbart.

Lena Holmdahl Malin Eriksson
Utbildningsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Forvaltningen avser att genomfora verksamhetsanpassningar i Lilla
Adolf Fredriks skola pd Dalagatan 18 dér forvaltningen hyr lokaler
av Familjebostéder. Syftet med projektet ér att skapa en F-6-skola,
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istdllet for F-5-skola. En forutsittning for ombyggnationen ar att det
mellan parterna befintliga hyresavtalet ersitts med ett nytt avtal
med en marknadsmaissig hyresniva. Detta drende omfattar darfor
ocksa ett godkdnnande av de nya avtalsvillkoren.

Bakgrund

Alla lokaler som skolan bedriver sin verksamhet i 4gs och forvaltas
av andra fastighetsdgare én SISAB. Huvudskolan finns pa
Dalagatan 18 och lokalerna 4gs av stadens eget fastighetsbolag
Familjebostdder men verksamhet bedrivs dven i inhyrda
satellitlokaler i1 skolans nérhet. Satellitlokalerna finns pé
Drottninggatan, Vistmannagatan och Kungstensgatan.

Skolan har idag inga egna slojdsalar. Sl6jdundervisning kan dock
erbjudas for Lilla Adolf Fredriks skolas del i narliggande skolor
ndgot eller ndgra ar framover. Skolan kommer pé sikt att behdva
bedriva sljdundervisning i ny lokal och forvaltningen har tittat pa
mojligheterna att skapa en kombisal i satellitlokalen pa
Drottninggatan. Fastighetsidgaren har ocksa lamnat sitt medgivande
till n6dvéandig ombyggnation for en kombisal. I Norrmalm finns
brist pé lokal for F-klass varfor forvaltningen valt att pausa
byggandet av slojdsal och istéllet se Gver mojligheten att inrymma
F-klasser i lokalerna pa Drottninggatan. Lokalen ar forberedd for
yngre elever och behdver ingen verksamhetsanpassning. Detta
arende omfattar darfor inte framtida atgirder i lokalen pa
Drottninggatan.

Befintligt hyresavtal avseende lokalerna pd Dalagatan 18 dr
gammalt och svartolkat. Det rader oklarhet kring vilka villkor som
faktiskt géiller mellan parterna idag. Det dr darfor en fOrutséttning
att ett nytt hyresavtal triffas for att ombyggnation ska genomforas.
Familjebostider har 6verldmnat ett avtalsforslag med nya
avtalsvillkor. Bland annat 6nskar familjebostéder justera hyran till
en marknadsméssig hyresniva.

Arendet

Ombyggnation

Néamndens mélséttning &r att alla skolor dér s& dr mojligt ska bli F-
9-skolor. Nér det inte gér efterstrivar forvaltningen F-6-verksamhet
vilket underléttar val av skola for stadens medborgare. Lilla Adolf
Fredriks skolas lokaler har inte forutsdttningar att klara en F-9-
verksamhet. Skolan har tidigare haft en 2-parallellig F-5-
organisation men har innevarande 14sar valt att behélla arskurs 6.
Detta innebér en mycket anstrangd lokalsituation, da lokalerna inte
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ar anpassade for arskurs 6. Det dr darfor nodvéandigt att snarast
genomfora lampliga verksamhetsanpassningar av lokalerna.

Eftersom lokalsituationen i hela Norrmalm &r anstrdngd och det
rader lokalbrist infor kommande ldsar, dr det onskvért att F-6-
organisationen behalls. Kapacitet for dessa klasser finns inte idag i
nagon av stadsdelsnimndsomradets dvriga skolor.

Forvaltningen foreslar darfor att tva nya klassrum for arskurs 6
byggs pa plan 5 i huvudbyggnaden (nuvarande vindsutrymme och
vaktmaésteri). Den nya organisationen i huvudskolan medfor behov
av att flytta vissa funktioner inom huvudbyggnaden. Bland annat
flyttas och utdkas personalrummet eftersom fler personal
tillkommer i lokalen. Tillgédnglighetsdtgirder, i likhet med de
atgdrder som SISAB genomfor i sina skolor, kommer ocksa att
genomforas 1 huvudbyggnaden pa Dalagatan 18. Kostnaderna for
tillgdnglighetsatgédrderna &r inkluderade i projektet och berdknas till
cirka 1 mnkr av projektkostnaden.

Fler elever och personal i huvudbyggnaden medfor ocksé att
ventilationssystemet behdver uppgraderas. Befintligt
ventilationssystem &r inte tillrdckligt for det antalet elever som
skolan har idag. Kostnaderna for 6kad ventilationskapacitet
berdknas till cirka 6,2 mnkr av projektkostnaden.

Lokalerna 1 huvudskolan behdver bli klara till hostterminen 2018
for att skolan ska kunna fortsitta ta emot arskurs 6. Om inte
verksamhetsanpassningar genomfors och tvd klassrum tillskapas, ar
det inte lampligt att ha tva klasser i arskurs 6 pa skolan. Tva klasser
madste 1 sé fall placeras pa annan enhet inom
stadsdelsndmndsomradet till hosten 2018, och detta blir svart att
16sa da kapacitetsbrist rdder. Att skolan kan bedriva undervisning
aven for arskurs 6 underlittar ocksa for elever och fordldrar i valet
av skola.

Avtalsférhandling
Det nya avtalet innebér fordndringar 1 jimforelse med idag, framst
avseende hyresnivd samt ansvar for underhall.

Det nya avtalet innebdr en hyreshojning fran dagens 1,75 tkr per
kvadratmeter till 2,66 tkr per kvadratmeter, vilket motsvarar en
hyresh6jning med cirka 3,10 mnkr forsta aret. I hyran ingér virme
och varmvatten. Av hyran kommer 7,28 mnkr att indexuppriaknas
vilket motsvarar 85 procent av hyresbeloppet. Utdver redovisad
hyra tillkommer kostnad for el och sophdmtning.
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Utover hyreshdjningen innebér det nya avtalet att
underhallsansvaret for ytskikt i lokalen dverfors till
utbildningsforvaltningen. Forvaltningen har dock mdjlighet att
bestilla underhéllsatgirder frdn Familjebostdder. I och med att
ansvaret for underhall flyttas dver fran hyresvird till hyresgést har
parterna traffat en 6verenskommelse om att gemensamt besiktiga
lokalen varefter Familjebostdder har att underhalla komponenter
som har ett underhallsbehov.

Avtalstiden for det nya avtalet ar foreslagen till 10 ar, med
preliminért startdatum den 1 oktober 2018.

Fakta om arendet

Fastighetsagare: Familjebostader
Lokalens yta: 3 427 kvm
Tillskapande av klassrum: 2 klassrum
Arshyra* (mnkr): cirka 8,72 mnkr
Arshyra efter ombyggnation

och hyreshdjning: cirka 13,75 mnkr
Elevantal idag: 394 elever
Elevkapacitet efter

ombyggnation**: 420 elever
Hyra/elev/ar innan

ombyggnation: cirka 22,1 tkr/elev
Hyra/elev/ar efter

ombyggnation och

hyreshgjning: cirka 32,7 tkr/elev
Yta/elev (hela skolan) efter

ombyggnation: 11 kvm/elev

* Arshyra redovisas i 2017 &rs hyresniva och avser huvudskolan med
satellitlokaler
** Redovisad elevkapacitet forutsitter att klasserna ar fulltaliga med 30 elever

per klass, det faktiska elevantalet kan komma att vara lagre.
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Ekonomi

Projektets kostnad for ombyggnation om 17,5 mnkr &r i dagsléget
uppskattad och ska ses som en budgetkostnad. Kostnaden blir kédnd
forst ndr utvald entreprendr har inkommit med de exakta
prisuppgifterna. Entreprenor utses ndr Familjebostéder fatt
bestéllning pa genomforande, vilket tidigast sker efter att
utbildningsnamnden fattat sitt beslut. Projektkostnaden kommer att
avbetalas genom ett hyrestilligg pa 10 ar med rak amortering. Pa
projektkostnaden kommer rénta motsvarande stadens internrinta att
utgd (for 2018 uppgar réantan till 1,05 procent). Endast
ombyggnationen medfor en hyresokning om cirka 3,3 tkr/elev
raknat pa skolans elevkapacitet efter ombyggnationen.

Av Familjebostider foreslagen hyresokning medfor en 6kning av
hyran for huvudbyggnaden med cirka 50 procent. Hyresokningen
medfor en hyresokning om cirka 7,4 tkr/elev raknat pa skolans
elevkapacitet efter ombyggnationen. Forvaltningen dr medveten om
att hyreskostnaden for Lilla Adolf Fredriks skola efter fardigstalld
produktion och aviserad hyreshdjning resulterar i en mycket hog
hyra. Forvaltningens bedomning &r dnda att foreslagen hyra inte &r
orimlig sett till marknaden, dock 4r den foreslagna hyresnivén fran
Familjebostédder hogre én vad forvaltningen betalar i hyra for
skolans satellitlokaler. Forvaltningen har fort dialog med
Familjebostider for att soka na en lagre hyresniva men utan resultat.
Familjebostider har till skillnad frdn SISAB att ta ut en
marknadsmaissig hyra varfor hyresutvecklingen for Lilla Adolf
Fredriks skola troligen kommer fortsétta uppat.

Risker och osékerhetsfaktorer

Familjebostidder har lamnat en budgetkalkyl for de planerade
atgdrderna. Sédledes kan den faktiska kostnaden for projektet komma
att avvika fran den kostnad som redovisats i drendet.

Om projektet inte genomfors behdver forvaltningen ordna skolplats
for motsvarande 2 skolklasser i ndgon annan skola och Lilla Adolf
Fredriks skola kan inte bli en F-6-skola utan fir dven
fortsattningsvis vara en F-5-skola. Oavsett beslut om ombyggnation
s kommer dnda ventilationen att behova uppgraderas.

Forvaltningen har 1 sin dialog med Familjebostider framhallit
vikten av att ombyggnadsprojektet fardigstélls till hostterminsstart
2018. I annat fall finns en risk for att samtliga elever pa skolan
behover evakueras till annan lokal eftersom ombyggnationen kriaver
att ventilationen stiangs av. Forvaltningen dr medveten om risken
och kommer att undersoka alternativa losningar om projektet skulle
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bli sent. Troligtvis skulle en forsening resultera i en tillféllig I6sning
med skolplatser utanfor tullarna dit eleverna skulle fa transporteras
med buss.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning och
grundskoleavdelningen i samarbete med Familjebostdder. Skolans
ledning samt huvudskyddsombud har deltagit i arbetsprocessen
avseende ombyggnationen. Samrad har skett med
stadsledningskontoret.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foresldr att nimnden godkénner forvaltningens
genomforandeforslag om ombyggnation vid Lilla Adolf Fredriks
skola pd Dalagatan 18 till en hyresgenererande projektkostnad om
cirka 17,5 mnkr, motsvarande en hyreshdjning ar ett om cirka 1,93
mnkr.

Forvaltningen foreslér att nimnden godkénner forvaltningens
forslag om en ny hyresniva avseende lokal pa Dalagatan 18, vilket
motsvarar en hyreshdjning ar ett om cirka 3,10 mnkr.

Forvaltningen foresldr vidare att nimnden begér hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om medgivande att genomfora
ombyggnadsatgirderna och att traffa nytt hyresavtal avseende en ny
hyresniva.

Forvaltningen foresléar att nimnden uppdrar &t forvaltningen att
bestilla ombyggnationen vid Lilla Adolf Fredriks skola pé
Dalagatan 18.

Beslutet foreslas justeras omedelbart.

Bilaga
Avtalsforslag



