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Inhyrning samt nya hyresvillkor av skollokaler inom
fastigheten Ludvigsberg 3 Miinchenbryggeriet

KS 2021/423

Beslut
Utbildningsndmndens ansdkan om inhyrningsmedgivande for
nya hyresvillkor for skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg
3 Miinchenbryggeriet, med en tillkommande arshyra om 5,4
miljoner kronor per &r i forhédllande till 2020 ars hyresniva
godkénns.

Arendet
Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 22 mars 2021
behandlas.

Beslutsordning

Ordforanden konstaterar att det finns ett forslag till beslut och det ar
stadsledningskontorets forslag. Ordféranden finner att
ekonomiutskottet beslutar enligt stadsledningskontorets forslag.

Handlingar i arendet
e KS2021/423-2 (Godkidnd - R 1) KS 2021/423
Tjanteutldtande - Inhyrning samt nya hyresvillkor av
skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3,
Miinchenbryggeriet
e KS 2021/423-1 Framstillan fran Utbildningsndmnden
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Inhyrning samt nya hyresvillkor av skollokaler
inom fastigheten Ludvigsberg 3
Minchenbryggeriet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutar foljande.
Utbildningsndmndens ansdkan om inhyrningsmedgivande for
nya hyresvillkor for skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3
Miinchenbryggeriet, med en tillkommande arshyra om 5,4
miljoner kronor per ar 1 forhallande till 2020 ars hyresniva,
godkénns.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets avdelning for
stadsutveckling och lokalforsorjning.

Arendet

Utbildningsndmnder hyr sedan 1980-talet skollokaler inom
Miinchenbryggeriet av AFA Fastigheter AB genom Fastighets AB
Ludvigsberg 3, org. nr. 556627-7264. Lokalerna nyttjas idag av
Bernadottegymnasiet, ett kommunalt gymnasium med teoretiska
program med kapacitet for 400 elever, samt Kungliga Svenska
Balettskolans grund- och gymnasieskola (KSB) med kapacitet for
90 respektive 60 elever.

KSB drivs av staden pa uppdrag av staten och forordnandet 16per pa
fem 4r i taget. Idag dr ungefér 60 elever fran Stockholms stad och
resterande fran ovriga kommuner i landet. For uppfyllande av det
statliga uppdraget krédvs stora ytor som &r specialanpassade for dans.
KSB:s area dr darfor hogre dn genomsnittet liksom antalet
kvadratmeter per elev. De specialanpassade lokalerna har inneburit
att nimnden varit angeldgen om att sékra inhyrningen och villkoren
for denna framdver och darfor forhandlat fram nya villkor och
forutsittningar for inhyrningen.

Forldngningen av hyresavtalet med nya hyresvillkor kommer gélla
frén den 1 oktober 2021 till och med den 30 september 2026.
Hyrestiden om fem ar, med mojlighet till forléngning i fem ar,
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liksom uppsdgningstiden om 12 manader dr ofordndrade jamfort
med nuvarande hyresavtal.

Skolverksamheternas lokaler har bestatt av flera hyresavtal som nu
sammanfors till ett avtal omfattande totalt 9 990 m?. Detta &r en
okning med 600 m?, jimfort med dagens area. Okningen beror pa
en tidigare felmétning. Ndmnden har sdkerstéllt att 6kningen inte
paverkar lokalens nya bashyra.

En viktig fordndring som det nya hyresavtalet medfor ar att ansvaret
for underhéll av ytskikt i lokalerna (golv, viggar och tak) blir
utbildningsnimndens ansvar. Aven underhill och utbyte av fast
inredning som tillforts lokalerna av hyresgésten eller hyresviarden
for hyresgéstens specifika verksamhet kommer som huvudregel
vara ndmndens ansvar. Tidigare har detta ansvar legat pa
hyresvérden och skolverksamheterna har sjélva 6verenskommit med
hyresvérden vad som ska atgirdas vilket resulterat 1 att lokalerna
har en ojdmn standard.

Genom fordndringen av ansvarsfordelningen har
utbildningsndmnden ocksd dverenskommit med fastighetsdgaren
om en option, att under hyrestiden avropa renoveringsétgérder for
en total summa av 4,1 mnkr. Summan delas upp pa de fem éren och
uppgér till visst belopp varje ar. Eventuellt 6verskjutande
underhallspeng 6vergar till nistkommande ars underhallspeng. For
att verenskomma vilka dtgarder som ska vidtas har flera
besiktningar genomforts och dokumenterats i en sammanstillning
som kommer ligga till grund for en underhallsplan som ska
uppréttas med skolverksamheterna.

Det har varit viktigt for fastighetsdgaren att hyresavtalet reglerar
lokalernas anvéndning om det statliga uppdraget att driva
dansundervisning upphor. Fastighetsdgaren vill med klausulen
begrdansa ndmndens mojligheter att anvénda lokalerna for att utdka
antalet elevplatser inom grund- och gymnasieskolan och diarmed
oka antalet elever som vistas i lokalerna. Overenskommelsen
innebdr att vissa lokaler kommer att ldmnas 1 fortid. Den totala
méngden elever som d4 far vistas i lokalerna blir maximalt 700
elever.

Dagens bashyra inklusive fasta tilldgg uppgar till 24,6 mnkr.
Motsvarande belopp enligt det nya avtalet uppgar till cirka 30 mnkr.
Jamfort med dagens hyresniva okar hyran ddrmed med cirka 5,4
mnkr per dr. Utover fasta hyrestilldgg tillkommer kostnad for
hantering av avfall som faktureras skolverksamheterna direkt och
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diarmed inte belastar hyran. Kostnaden for el-abonnemang hanteras
av skolverksamheterna idag och detta kvarstar ofordndrat.

Det ir stor skillnad mellan kostnaderna for Bernadottegymnasiet
och KSB:s verksamheter. Nedan tabell dskadliggor skillnaderna.

Ny Area, Arshyra Area
arshyra, avrundat per per
avrundat | (m?) elevplats elev
(mnkr) (m?2)
Bernadottegymnasiet 9,6 3200 24 000 kr 8
Kungliga balettskolan 20,5 6900 | 136 600 kr 46
Total 30,1 9990 | 43000 kr 14,3

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret anser att det dr positivt att
utbildningsndmnden kunnat 6verenskomma forldngning av
hyresavtalet.

Stadsledningskontoret konstaterar att nédr kostnaderna fér underhall
och ansvar for att utfora detta flyttas mellan parterna ér det viktigt
att forskjutning aterspeglas i hyresnivan. Stadsledningskontoret kan
konstateras att utbildningsnamnden tillsammans med
fastighetsdgaren i avtalet reglerat underhallsansvaret och
forutsittningar for genomforandet. Férhandlingen visar att
utbildningsndmnden, pa central plats i Stockholm kunnat sidkra
gymnasieplatser for teoretisk utbildning, genom extern inhyrning
till en arshyra om 24 000 kronor per plats. Genom
marknadshyresavtalens konstruktion med kontinuerliga
indexeringar och arligen 6kande hyreskostnader anser
stadsledningskontoret att nimnden forhandlat fram ett fordelaktigt
avtal, och att nimnden ddrmed har ritt forutsdttningar och
kompetens att inga fler externa avtal.

Stadsledningskontoret foreslar, mot bakgrund av det ovan anforda,
att utbildningsnimndens ansokan om inhyrningsmedgivande f6r nya
hyresvillkor for skollokaler inom fastigheten Ludvigsberg 3
Miinchenbryggeriet, med en tillkommande arshyra om 5,4 miljoner
kronor per ar 1 forhéllande till 2020 érs hyresniva, godkénns.

Magdalena Bosson Ebba Agerman
Stadsdirektor Avdelningschef
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Bilaga
Utbildningsndmndens beslut per den 18 mars 2021 med
tjénsteutlatande.
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