w Stockholms

Utbildningsférvaltningen
Avdelningen fér ekonomi och styrning

Hantverkargatan 2 F

11221 Stockholm

Telefon 0850833042

Vaxel 085083300
helena.nystrom@edu.stockholm.se
start.stockholm

Utbildningsfdrvaltningen Tjansteutlatande
Avdelningen fér ekonomi och Dnr 2.6.2-8211/2020
styrning Sida 1 (8)

2021-02-24

Handlaggare Till
Helena Nystrom Lockner Utbildningsnamnden
Telefon: 08-508 33 042 2021-03-18
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Mlnchenbryggeriet

Forslag till inhyrningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsnamnden godkanner forslaget om inhyrning av
skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3, pa fem ar med
nya hyresvillkor. Inhyrningen avser befintliga lokaler och
innebar en hyreshdjning av hyran om cirka 5,4 mnkr per ar i
forhallande till 2020 ars hyresniva.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkannande av inhyrningen av
skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3, pa fem ar med
nya hyresvillkor. Inhyrningen avser befintliga lokaler och
innebar en hyreshdjning om 5,4 mnkr ar ett i forhallande till
2020 ars hyresniva.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Lena Holmdahl
Utbildningsdirektor

Malin Eriksson
Avdelningschef

Joachim Hékansson
Gymnasiedirektor

Sammanfattning

Arendet avser inhyrning av befintliga lokaler med en avtalstid fran
den 1 oktober 2021 till den 30 september 2026 och nya hyresvillkor
for inhyrda skollokaler inom Munchenbryggeriet. Inhyrningen
omfattar ny hégre bashyra samt ny fordelning av ansvar for
underhall i lokalerna. Lokalerna, som Stockholms stad genom
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utbildningsndmnden hyr av AFA Fastigheter AB genom Fastighets
AB Ludvigsberg 3, org. nr. 556627-7264, nyttjas av
Bernadottegymnasiet samt Kungliga Svenska Balettskolans grund-
och gymnasieskola. Kungliga svenska Balettskolans verksamhet
bedrivs pa uppdrag av staten. For uppfyllande av det statliga
uppdraget krévs stora ytor som &r specialanpassade for dans.
Skolans verksamhetsyta ar darfor stérre an genomsnittet och antalet
elever per kvadratmeter &r lagre &n genomsnittet. | dagsléget finns
ingen mojlighet att ersatta danslokalerna som hyrs in i
Minchenbryggeriet.

Bakgrund

Stockholms stad har sedan 1980-talet bedrivit
utbildningsverksamhet inom fastigheten Ludvigsberg 3, vidare
bendmnd Miinchenbryggeriet. Idag &gs fastigheten av AFA
Fastigheter AB (AFA) och forvaltningen har tre skolenheter vars
verksamhet bedrivs i Miinchenbryggeriet. | dag uppgar den totala
ytan som utbildningsforvaltningen hyr inom Minchenbryggeriet till
cirka 9 300 kvm, fordelat pa fyra olika hyresavtal. Stockholms stad
ar en av de storre hyresgasterna inom fastigheten sett till férhyrd
yta.

Bernadottegymnasiet och Kungliga Svenska Balettskolan

nyttjar vissa ytor gemensamt men i stort har respektive skolenhet
egna lokaler som ligger i anslutning till varandra.
Bernadottegymnasiet ar ett kommunalt gymnasium med teoretiska
program och sedvanliga undervisningssalar. Kungliga Svenska
Balettskolan drivs av forvaltningen efter statligt forordnande
I6pande pa fem ar i taget. Férordnandet innebar att Stockholms stad
ska ansvara for att driva grund- och gymnasieskola med fokus pa
utbildning av balettdansare med nationell antagning av elever.
Kungliga Svenska Balettskolans lokaler inom Minchenbryggeriet
ar anpassade efter dansutbildning och inom lokalbestandet finns
spegelsal, gym och danssalar med scengolv. Férhandlingar om
forlangning av hyresforhallandet med ytterligare fem ar paborjades i
juni 2020 mellan AFA Fastigheter och utbildningsforvaltningens
lokalenhet. Forvaltningen och AFA har haft for avsikt att utreda
mojligheten att traffa avtal om forlangning innan avtalet enligt
lagkrav behdver ségas upp for villkorsandring.

Att ga tillvaga pa sagda vis medforde att AFA Fastigheter och
utbildningsforvaltningen kunde férhandla fritt om nya hyresvillkor,
utan att vara bundna av de juridiska formkraven for
uppsagningsforfarandet.
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Behovsanalys

Huvudsyftet med inhyrningen &r att bibehalla befintlig kapacitet av
anpassade skollokaler i innerstaden genom att forlanga inhyrningen
av lokaler i Miinchenbryggeriet med nya hyresvillkor.

Hyresavtalet avser lokaler vilka inrymmer tre av utbildnings-
forvaltningens skolenheter, Kungliga Svenska Balettskolan (KSB),
grund- respektive gymnasieutbildning, och Bernadottegymnasiet.
Forlangningen av hyresavtalet med nya hyresvillkor kommer gélla
fran den 1 okt 2021 till och med den 30 september 2026.

Bernadottegymnasiet erbjuder cirka 400 gymnasieplatser. Kungliga
Svenska Balettskolan erbjuder cirka 90 grundskoleplatser samt
cirka 60 gymnasieplatser. Av de 90 grundskoleeleverna bor ungefér
60 elever inom Stockholms stad. Resterande elever ar skrivna i
andra kommuner i olika delar av landet.

Lokalerna som nyttjas av Kungliga Svenska Balettskolan ar sarskilt
anpassade for dansutbildning. Skolan &r den enda skolan som
bedrivs i kommunal regi pa uppdrag av staten som erbjuder
utbildning inom balett i Stockholms stad fér bade grund- och
gymnasieelever. Det finns i dagslaget inga andra lokaler inom
forvaltningens lokalbestand som lampar sig for dansutbildning.
Dérav ar det angeldget att hyresavtalet forlangs med nya
hyresvillkor sa utbildningsforvaltningen kan fortsatta uppfylla det
statliga férordnandet innebarande att dansutbildning med nationell
antagning ska erbjudas aspirerande professionella balettdansare i
Stockholms stad.

Arendet

Forvaltningen har forhandlat fram hyresvillkor for en férlangd
inhyrning av lokalerna inom fastigheten Ludvigsberg 3. En
forlangning av hyresavtalet medfor nya hyresvillkor samt ny
bashyra enligt vad som redogdrs for ndrmare nedan. Hyrestiden
foreslas galla fran 1 okt 2021 till och med 30 september 2026.
Hyrestiden om fem ar i taget liksom uppsagningstiden om 12
manader ar oférandrade jamfort med nuvarande hyresavtal.

| dag &r utbildningsforvaltningens lokaler i Minchenbryggeriet
fordelade pa fyra separata hyresavtal. Ytor har hyrts in allt eftersom
i och med att skolenheternas behov av mer yta tilltagit, ett avtal
omfattar cirka 8 000 kvm, tva omfattar 135 kvm vardera och det
fjarde omfattar 250 kvm. Vid en férlangning kommer ett nytt avtal
tas fram omfattande samtliga ovan ndmnda ytor, totalt cirka 9 900
kvm. Den totala inhyrda lokalytan forblir inte oférandrad utan okar

skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3 med cirka 600 kvm da det vid ommaétning av lokalerna uppdagats

— Miinchenbryggeriet



w Stockholms

Inhyrning samt nya hyresvillkor av

Tjansteutlatande
Dnr 2.6.2-8211-2020
Sida 4 (8)

att flera lokaler sedan 80-talet varit felaktigt uppmatta. Denna
okning av den totala ytan kommer dock inte paverka den nya
bashyran efter parternas 6verenskommelse.

Ny bashyra och indexering

Enligt forslaget nytt hyresavtal kommer hyresnivan att 6ka med
cirka 5,4 mnkr per ar i forhallande till hyresnivan 2020. Enligt
forslaget kommer 90 % av hyran vara foremal for indexupprakning

i forhallande till konsumentprisindex. Detta &r en forandring jamfort
med nuvarande avtal dar i princip 100 % av hyran &r foremal for
indexupprakning.

Ny férdelning av ansvaret for underhall och utbyte

Enligt nuvarande avtal aligger ansvaret for underhall av ytskikt och
ansvaret for utbyte samt underhall av fasta installationer och fast
inredning hos hyresvérden. De nya hyresvillkoren innebér att
ansvaret for underhall av ytskikt i lokalerna (vaggar, tak och golv)
tillfaller utbildningsforvaltningen i egenskap av hyresgést. Aven
ansvaret for underhall och utbyte av fast inredning som tillforts
lokalerna av hyresgasten eller tillforts av hyresvarden for
hyresgastens specifika verksamhet, tillfaller
utbildningsforvaltningen om inget annat avtalats.

Forvaltningens uppfattning ar att det blir allt vanligare att inre
underhall av lokalerna alaggs hyresgésten. AFA:s ansvar enligt
nuvarande avtal har praktiskt fungerat pa sa vis att skolenheterna
efter samrad med AFA beslutat vilka underhallsatgarder som varit
aktuella i lokalerna och nar. Vissa delar av lokalerna har saledes
genomgatt underhall och renoveringar vid flertalet tillfallen medan
andra delar inte renoverats sedan féregaende omfattande renovering
under 1980-talet.

Den nya fordelningen av ansvar for underhall av lokalerna &r en
sedvanlig och marknadsmassig fordelning vid hyra av lokaler.
Fordelningen forekommer inom andra skolenheter med externa
hyresvérdar och i praktiken innebar detta ett mer omfattande ansvar
for underhall for forvaltningen &n i lokaler som ags och/eller
forvaltas av SISAB.

Enligt det nya hyresavtalet har parterna éverenskommit om att
skolenheterna ges ratt att avropa renoveringsatgarder for en summa
om totalt max 4,1 mnkr under den kommande nya hyrestiden.
Summan delas upp pa fem ar och skolenheterna kan avropa
renoveringsarbeten uppgaende till ett visst belopp varje ar. Om

skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3 SKolenheterna inte avropat underhall motsvarande innevarande ars

— Miinchenbryggeriet
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underhallspeng 6vergar den kvarblivna summan till kommande ars
underhallspeng. Den foreslagna summan pa max 4,1 mnkr for
renovering har accepterats av utbildningsforvaltningen efter tatt
samarbete mellan gymnasieavdelningen och administrativ chef som
uppskattar att summan ska vara tillrackligt i forhallande till det
underhall som under de kommande fem aren ar aktuellt att
genomfora inom lokalerna. For att klargdra vilka delar av
lokalbestandet som &r i behov av renovering under kommande fem
ar har, under sommaren och tidig host 2020, totalt tre besiktningar
av lokalerna genomforts. Vid besiktningarna deltog representanter
fran verksamheterna, AFA och representanter fran central
forvaltning. Detta har resulterat i en sammanstélining av lokalernas
allmanna skick, utifran besiktningarna, som kommer utgora
underlag for upprattande av en underhallsplan tillsammans med
skolenheterna.

| det nya avtalet, liksom nuvarande avtal, ingar dven reglering av
skolgardens nyttjande samt underhallsansvaret darfor. Ingen
forandring sker avseende skolgarden. Utbildningsforvaltningen har
fortsatt underhallsansvar samt ansvar for besiktning av
lekutrustning inom skolgarden och kostnaden for arrende forblir
densamma.

Forslag pa klausul for avflyttning av delar av Kungliga
Balettskolans lokaler

AFA har under hyresférhandlingarna kravstallt att nytt hyresavtal
ska innehalla en klausul reglerande att utbildningsférvaltningen
avflyttar fran delar av lokalerna inhyrda for Kungliga Balettskolan
om det statliga uppdraget att driva dansundervisning upphér. AFA:s
avsikt med klausulen ar att begransa férvaltningens mojlighet att,
vid det statliga uppdragets upphérande, anvénda lokalerna for att
utdka antalet elevplatser inom grund- och gymnasieskolan och
dérmed Oka det totala elevantalet inom lokalerna. Parterna har
darvid kommit 6verens om en klausul som innebadr att delar av
lokalerna kan ldmnas av hyresgasten i fortid om det statliga
uppdraget upphor. Av klausulen framgar att de lokaler som
eventuellt kan komma att avflyttas endast omfattar de salar vilka
nyttjas som och ar anpassade for dansundervisning. Den sa kallade
teatern ska dock behallas liksom ovriga danssalar pa plan 6. Vidare
fortydligas i det nya avtalet att staden, om det statliga uppdraget att
bedriva dansundervisning upphor, som mest far ha 700 elever inom
lokalerna. Maxantalet pa 700 elever innebér enligt forvaltningen
erforderligt utrymme att genomféra eventuella omstruktureringar i
gymnasieverksamheten. | klausulen regleras att avflyttning fran
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dessa lokaler endast kan ske i slutet av den sista skoltermin som det
statliga uppdraget att driva utbildningen foreligger.

Ekonomi

Den nya bashyran uppgar till cirka 28,6 mnkr per ar fér den totala
verksamhetsytan. Foreslagen kostnad for fasta hyrestillagg uppgar
till cirka 1,3 mnkr per ar. Detta innebar ett utbkande av nuvarande
hyrestillagg med kostnader for VA, kyla och sophantering vilket
beror pa att AFA:s faktiska kostnader for dessa poster okat. Parterna
har enats om att bashyran samt de fasta hyrestilldggen ska indexeras
med 90% med bastalet for oktober manad 2021. Den foreslagna
hyran innebér en kostnad per kvadratmeter om cirka 3 000 kronor
per ar inklusive fasta hyrestillagg.

Dagens hyra uppgar till cirka 24,6 mnkr per ar 2020 inklusive fasta
tillagg och arrende av skolgard med 100% indexering av samtliga
tillagg exklusive varme vilken ar foremal for 70% indexering. Fasta
hyrestillagg uppgar i dagslaget till cirka 0,6 mnkr per ar. De fasta
hyrestillaggen utgors av VA, kyla samt kostnad for skolgard.
Sophantering bekostar AFA enligt nuvarande hyresvillkor. Denna
kostnad kommer Gverga pa verksamheten eftersom AFA inte
ansvarar for kostnad av sophantering for ndgon annan hyresgéast och
vill bedriva en mer jamlik uthyrning.

Kostnad for lokalerna per kvadratmeter uppgar idag, i genomsnitt,
till 2 625 kr inklusive fasta hyrestillagg. Foreslagen ny
tillkommande hyra innebér en 6kning om cirka 5,4 mnkr per ar.
Raknat pa fem ar medfor forslaget en hyreshdjning om cirka 27
mnkr inklusive fasta hyrestillagg och arrende av skolgard raknat pa
hyresnivan ar 1. De fasta hyrestillaggen utgors av kostnader for VA,
varme, varmvatten, ventilation och kyla. Utover de fasta
hyrestillaggen tillkommer kostnad for hantering av avfall. Denna
kostnad ska faktureras skolorna separat fran hyran.

Enligt de nya hyresvillkoren ska skolorna debiteras en fast kostnad
om 100 tkr per ar. Detta ar en minskning i forhallande till av AFA
under hyresforhandlingarna foreslagen fast kostnad om 250 tkr per
ar for avfallshantering. Den nya kostnaden for avfallshantering
inneb&r en minskad kostnad med 50% for skolenheterna. Vidare har
verksamheterna i dagslaget eget el-abonnemang. Detta kommer
kvarsta dven vid en forlangd inhyrning med de nya villkoren. Alltsa
ar kostnaden ovan exklusive kostnad for elforbrukning.

Den foreslagna nya hyran anses vara marknadsmaéssig och ligger

skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3 jnom den l&gre delen av medelspannet for hyra per kvadratmeter i

— Miinchenbryggeriet
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forhallande till lokalernas geografiska lage och skicket dverlag. Den
totala 6kningen av hyran uppgar till cirka 400 kronor per kvm per ar
med beaktning att cirka 600 kvm tillkommit i samband med att ytor
matts om under upprattandet av nya ritningar vilket skedde under
hyresférhandlingarna. Avseende kostnad per kvm per elev skiljer
sig kostnaden verksamheterna emellan eftersom KSB &r en
specialskola som bedrivs efter statligt uppdrag och behovet av yta
per elev &r hogre an for Bernadotte som bedriver sedvanlig
gymnasieutbildning. Darfor sarredovisas uppgifterna.

Hyra Yta inkl halften av | Hyra per
gemensamhetsytor | elevplats
[m2] [Kr/elev]
Nuvarande Ca5,76 2915 Ca 14 400
hyra mnkr
Bernadotte
Ny hyra Ca 9,58 3195 Ca 24 000
Bernadotte mnkr
Nuvarande Ca 18,6 7072 Ca 124 000
hyra KSB mnkr
Ny hyra KSB | Ca 20,5 6795 Ca 136 600
mnkr

Risker och osékerhetsfaktorer

Om beslut i namnden fattas att inte forlanga avtalstiden och inga
nya hyresvillkor och om AFA formellt sédger upp
utbildningsforvaltningen for villkorséndring, riskerar forvaltningen
att behova flytta fran lokalerna och darmed ga miste om samtliga
elevplatser. Skulle detta intréffa ar ett mojligt scenario att
utbildningsférvaltningen hos hyresndmnden ansdker om uppskov
med avflyttning med maximalt 2 ar.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning
tillsammans med gymnasieavdelningen. Avtalsutkasten har aven
granskats av stadens hyresforhandlingsfunktion.
Hyresforhandlingsfunktionens bedémning har legat till grund for
forhandling om bland annat hyra per kvm och indexering av
bashyra samt fasta tillagg.
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Arendet har behandlats av den fackliga samverkansgruppen den 9
mars 2021. Arendet har d&ven behandlats av utbildningsniamndens
rad for funktionshinderfragor vid sammantradet den 10 mars 2021.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Konsekvenser for barn och barns rattigheter

Fortsatt forhandling avseende forlangd inhyrning av lokalerna
innebar ett sakerstallande av elevplatser och saledes efterlevande av
Artikel 28 i Barnkonventionen, att alla barn har ratt till utbildning.
Barnets basta ska ligga i fokus och vara végledande for de beslut
utbildningsndmnden fattar i enlighet med Artikel 3 i
Barnkonventionen, varpa fortsatta forhandlingar med AFA behdver
genomforas.

Jamstalldhetsanalys
Arendet bedoms inte leda till ndgra negativa konsekvenser utifran
ett jamstélldhetsperspektiv

Forvaltningens forslag till beslut

Utbildningsnamnden foreslas godkanna forvaltningens forslag om
att forlanga inhyrningen av skollokaler inom fastigheten
Ludvigsberg 3, pa fem ar med nya hyresvillkor. Forlangningen
innebdr en hyreshojning av hyran om cirka 5,4 mnkr per ar i
forhallande till 2020 ars hyresniva. Forvaltningen foreslar vidare att
ndmnden hos kommunstyrelsens ekonomiutskott begér
godkannande att férlanga inhyrningen av skollokaler inom
fastigheten Ludvigsberg 3, pa fem ar med nya hyresvillkor.
Forlangningen innebar en hyreshojning om 5,4 mnkr ar ett i
forhallande till 2020 ars hyresniva. Beslutet foreslas justeras
omedelbart med anledning av tidsplanen.

Bilaga
Slutligt utkast till nytt hyresavtal mellan Stockholms stad gm dess
utbildningsndmnd och AFA Fastigheter, inklusive bilagor.



