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Andrade villkor for inhyrning av lokaler for
Vinsta grundskola vastra

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsnamnden godkanner forvaltningens forslag att
fortsatt hyra in lokaler pa Sorterargatan 26 till en arshyra ar
ett uppgaende till 16,0 mnkr och for en hyrestid om sju ar.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkannande att fortsatt hyra in lokaler
pa Sorterargatan 26 till en arshyra ar ett uppgaende till 16,0
mnkr och for en hyrestid om sju ar.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Malin Eriksson
Avdelningschef

Lena Holmdahl
Utbildningsdirektor

Sammanfattning

Utbildningsférvaltningen hyr sedan bérjan av 2000-talet lokaler for
grundskola pa Sorterargatan 26 i Véallingby. Fastighetsagaren har
sagt upp avtalet till den 30 juni 2019 och har for forlangning av
avtalet framstallt nya hyresvillkor avseende hyresniva, hyrestid och
driftkostnader. Utbildningsférvaltningen har inte hanskjutit arendet
till hyresnamnden.

Bakgrund

Utbildningsforvaltningen hyr sedan borjan av 2000-talet lokaler for
Vinsta grundskola vistra (”Skolan™) pa Sorterargatan 26 i
Véllingby. Fastigheten &gs av CMNRE Skutkrossen AB, org. nr
559101-2199 ("Hyresvarden”). Skolan ar en 4-9 skola med cirka
620 elever.

Stadsbyggnadsndmnden har beslutat att skolverksamhet kan
bedrivas pa fastigheten till den 13 juli 2026. Hur skolsituationen ska
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|16sas déarefter diskuteras for narvarande inom samordnad
grundskoleplanering i Stockholm.

Hyresvarden sa den 12 september 2018 upp befintligt avtal
avseende Skolans lokaler och framstéllde for forlangning av
hyresférhallandet nya villkor avseende hyra, hyrestid och
driftkostnader. Utbildningsférvaltningen har inte hanskjutit arendet
till hyresnamnden for medling. Sedan uppsagningen har
forvaltningen och Hyresvarden tréffats for att diskutera nya
hyresvillkor och har darefter kommit 6verens om de villkor som
redovisas i &rendet.

Utover hyresavtalet sa har utbildningsndamnden ett avtal avseende
arrende for att sakerstéalla Skolans utemiljé med
idrottsplats/bollplan. Arrendeavtalet ar inte foremal for
omfdrhandling.

Arendet

Skolans lokaler &r 8 387 kvm och inrymmer samtliga skolfunktioner
sa som idrottssal, specialsalar, matsal och tillagningskék. De nya
avtalsvillkoren innebéar forandringar i forhallande till det befintliga
avtalet avseende hyresniva, upprakning och hyrestid.

Forvaltningen har pa delegation traffat ett tillaggsavtal med
Hyresvarden med de villkor som redogdrs for nedan. Tillaggsavtalet
ar villkorat av att utbildningsnamnden och ekonomiutskottet
godkanner de nya villkoren.

Ekonomi

Hyran for Skolan uppgar i 2019 ars hyresniva till cirka 11,7 mnkr
med beaktande av indexupprakning (basar 2010, bashyran ar cirka
10,9 mnkr). Den foreslagna bashyran &r cirka 14,7 mnkr vilket &r en
hyreshdjning om cirka 350 kr per kvadratmeter. Den foreslagna
hyran motsvarar 1 750 kr/kvm. Forvaltningen bedémer hyran som
marknadsmassig, men hog. Enligt information fran Hyresvarden
finns det intressenter som &r intresserade av att hyra in lokalen och
som har erbjudit en hdgre hyra. Med beaktande av detta anser
forvaltningen att den foreslagna hyresnivan ska godtas.

Enligt de foreslagna hyresvillkoren kommer bashyran om cirka 14,7
mnkr uppréaknas till 75 % enligt konsumentprisindex med bas i
index for oktober 2018. Forvaltningens bedémning ar att det ar
standard pa marknaden att hyran indexeras och utifran att 75 % av
hyran indexeras anser forvaltningen att villkoret &r rimligt och ska
godtas.
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Idag betalar forvaltningen driftkostnader utdver hyran uppgaende
till cirka 1,2 mnkr per ar. Hyresvarden har foreslagit en justering av
driftkostnaden till 150 kr/kvm vilket innebar en hdjning pa cirka

60 000 kr. Driftkostnaderna ska indexeras pa samma satt som
bashyran.

Om befintligt avtal inte sagts upp skulle hyrestiden vara 3 ar fran
och med den 1 juli 2019. For forlangning av avtalet kommer
hyrestiden istallet att vara cirka sju ar och lopa till och med den 13
juli 2026. Hyrestiden kommer dérmed att stimma 6verens med
tiden for tillfalligt planstod for befintlig skola. Forvaltningen ser ett
behov av skolverksamhet under hela den féreslagna hyrestiden och
foreslar darfor att villkoret godtas.

Atgard:

Organisation:
Hyresforandring:
Nuvarande hyra:
Foreslagen hyra:
Arrende:

Hyra fran den 1 juli 2019:

Area:

Nyckeltal
Kronor per elev:
Kvm per elev:
Hyresokning per plats:

Elever per september 2018:

Villkorséndring
Arskurs 4-9

1 juli 2019
cirka 13,2 mnkr
cirka 16 mnkr
140 tkr

16,1 mnkr

621 elever
8 387 kvm

25,9 tkr/elev
13,5 kvm/elev
5,0 tkr/elev

Risker och osdkerhetsfaktorer
For det fall ett nytt avtal inte skulle traffas s& kommer skolkapacitet
att saknas i stadsdelen och naromréadet.

Skolan har idag ett tillagningskdk som ar i behov av underhall,
vilket utbildningsférvaltningen i egenskap av hyresgast till viss del
ansvarar for. Kokets skick kan medfora att koket under hyrestiden
inte langre kan anvéndas som tillagningskok. Om koket doms ut
kan det uppsta kostnader nar mat behéver ordnas pa annat sétt.
Forvaltningen bedomer att det finns en pataglig risk for att kokets
tillagningsfunktion inte kommer att kunna nyttjas under hela

hyrestiden.
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Barnkonsekvensanalys

En barnkonsekvensanalys togs fram i samband med till&gg till
detaljplan for fastigheten dér Skolan &r beldgen, for att studera och
analysera hur den yttre skolmiljon och naromradet upplevs for de
barn som gar i skolan samt om och hur de paverkas av den
paborjade motorvagsforbindelsen Forbifart Stockholm. Analysen
resulterade i ett antal atgardsforslag for att underlatta for barn och
unga i skolans naromréde. Atgardsforslagen finns i temaomradena
Trafiksakerhet, Trygghet samt Skolgarden och friyta.
Atgardsforslagen i analysen r framst trafiksikerhetshéjande
atgarder och trygghetshojande atgarder. Analysen och
atgardsforslagen &r viktiga i det fortsatta arbetet med Vinsta
grundskola vistra. Arendet bedoms inte leda till ngra negativa
konsekvenser utifran ett jamstalldhetsperspektiv.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning. De
nya hyresvillkoren har samratts med stadens
hyresforhandlingsfunktion.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att utbildningsnamnden godkéanner
forvaltningens forslag att fortsatt hyra in lokaler pa Sorterargatan 26
till en arshyra ar ett uppgaende till cirka 16,0 mnkr och for en
hyrestid om sju ar.

Vidare foreslas att utbildningsnamnden begéar hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om godk&nnande att fortsatt
hyra in lokaler pa Sorterargatan 26 till en arshyra ar ett uppgaende
till cirka 16 mnkr och for en hyrestid om sju ar.

Beslutet foreslas justeras omedelbart for att drendet ska kunna
hanteras av ekonomiutskottet vid deras sammantrade i mars 2019.

Bilaga
Tillaggsavtal



