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FASTIGHETSKONTORET TIANSTEUTLATANDE

DNR 2.1.1-163/2013

Pontus Werlinder Till

Utvecklingsavdelningen Fastighetsnimnden 2013-04-16
08-508 270 59

pontus.werlinder@stockholm.se

Inhyrning fran Akademiska hus av Campus
Konradsberg.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att genomfora inhyrning
av lokaler pd Campus Konradsberg av Akademiska Hus till en sammanlagd arshyra om
60,8 mnkr for vidare uthyrning till stadens egna verksamheter for utbildnings- och
idrottsdndamal.

Juan Copovi-Mena

Forvaltningschef
Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

De senaste aren har Stockholm haft rekordstora plus i befolkningsstatistiken och allt tyder
pa att utvecklingen fortsétter. I takt med att staden vixer 6kar behovet av bland annat
grundskolor och behovet &r just nu akut pa nedre delen av Kungsholmen. Redan till
hosten 2013 behover stadsdelens utoka antal forskoleplatser avsevirt, och till hosten 2014
utdka antalet studieplatser med cirka 700, for att 2015 uppga till 1 500-2 000.

Lararhogskolan har flyttat ut sin verksamhet fran Campus Konradsberg i Marieberg till
Stockholms universitet vid Frescati. Fastighetségaren, Akademiska Hus, upplater
lokalerna i Konradsberg for fortsatt forskole- och skolverksamhet till bade fristdende och
kommunala aktorer. For att staden ska ha en enhetlig hantering av sina utbildningslokaler,
har fastighetskontoret fétt i uppdrag av stadsledningskontoret att hyra lokaler av Akade-
miska Hus, for att i sin tur hyra ut dessa till 6vriga forvaltningar. Akademiska Hus har
offererat ett tioarigt (10) avtal med en hyra om 60,8 mnkr ar ett (1). Konstruktionen
paverkar omslutningen, men kommer varken att ha en positiv eller negativ péverka pa
kontorets resultatbudget.
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Inom omradet planeras ett centrum for elever med horselskador att etableras och genom
att staden géar in i Konradsberg kommer omrédet att bli ett av Stockholms stdrre
utbildningsomraden med plats for cirka 3 000 elever.

Utlatande

Bakgrund

De senaste dren har Stockholm haft rekordstora plus i befolkningsstatistiken och allt tyder
pa att utvecklingen fortsétter. I takt med att staden véxer 6kar behovet av bland annat
grundskolor och behovet dr just nu akut pé nedre delen av Kungsholmen. Redan till
hosten 2013 behover stadsdelen utdka antal forskoleplatser avsevirt, och till hosten 2014
utoka antalet studieplatser med cirka 700, for att 2015 uppga till 1 500-2 000.

For att 6ka antalet utbildningsplatser inom stadsdelen hyr idag utbildningsndmnden och
Kungsholmens stadsdelsndmnd enskilda lokaler direkt av Akademiska Hus. For att staden
ska fa en enhetlig hantering av dessa lokaler, har fastighetskontoret fatt i uppdrag av
stadsledningskontoret att 16sa stadsdelens lokalbehov for utbildning genom att hyra
lokaler av Akademiska Hus, for att sedan hyra ut dessa till 6vriga forvaltningar.
Ekonomiskt ska kontorets resultat inte pdverkas av konstruktionen, den kommer endast
medfora en 6kad verksamhet som innebér att kontoret maste se over den interna
resursfordelningen.

Campus Konradberg byggdes om for Lararhogskolan for cirka 10 ar sedan. Lararhog-
skolan har under 2012 flyttat sin undervisning till Stockholms universitet och deras
lokaler i omradet &r darfor ledigstédllda. Universitetet har fortfarande kontrakt med olika
langd for lokaler i omradet, men Onskar snarast komma ur dessa avtal.

Da Campus Konradsberg i huvudsak innehéller effektiva och vil underhéllna undervis-
ningslokaler, har fastighetsdgaren Akademiska Hus beslutat att géra om omrédet till ett
skol-campus. Kontrakt har tecknats med Stockholms Internationella Montessoriskola,
som bedriver undervisning fran forskola till hogstadium i den gamla sjukhusbyggnaden.
Aven Manillaskolan kommer under 2013 att flytta frin Djurgarden till omridet, dir ett
utbildningscentrum for elever med horselskolor &r tédnkt att etableras. Stockholms
universitet har ocksé tecknat andrahandskontrakt for lokaler inom Campus med Engelska
skolan, Norra Djurgardsgymnasiet och Kinesiska skolan.

Stockholms Stad erbjuds hyra édterstdende lokaler i Campus Konradsberg. I stadens
forhyrning ingér bland annat dramasalar och en idrottshall som kommer att hyras av
idrottsforvaltningen och bli en tillgang for foreningslivet, for nyttjande under kvillstid
och helger. Dramasalarna utgor ett bra komplement till idrottshallen och kan anvéndas till
andra typer av fysisk aktivitet for de ungdomar som tappat intresset for idrott.

Den storre utbildningslokalen, K-huset, som utgor centrum i omrédet behdver anpassas;
ett arbete som kommer att genomforas gemensamt med utbildningsforvaltningen.

Genom att staden gér in i Konradsberg kommer omradet att bli ett av Stockholms storre
utbildningsomraden med plats for cirka 3 000 elever.
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Pé sikt bor staden Overviga att kopa in denna fastighet, for att sikerstélla en 1&ngsiktig
skolverksamhet dir staden dr huvudman.

Campus Konradsberg

Thotfidépians
gymnasium

Fastighetskontoret erbjuds hyra f6ljande lokaler i Campus Konradsberg:

K-huset

K-huset dr huvudbyggnaden i omradet med kdk och matsal, aula och lokaler som var
bibliotek &t Lérarhdgskolan. K-huset byggdes for cirka 10 &r sedan och har mycket hog
standard. Ett forslag pad ombyggnad av biblioteket till skollokaler har redovisats for
utbildningsforvaltningen, som har uttryckt sitt gillande. En skiss pa en utvidgning av
restaurangen for att klara 3 000 elever har tagits fram. Kostnaden for ombyggnaden, som
dr bedomd till 60 miljoner kronor, 4r medrdknad 1 hyresofferten.
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S-huset

Till K-huset &r S-huset kopplat. S-huset dr en mindre byggnad, med mindre rum,
passande som administrationsbyggnad. S-huset ar idag uthyrt till Kinesiska skolan pa ett
andrahandskontrakt och skolan anvénder inte hela byggnaden. Behovet av lokaler for
utbildningsforvaltningens verksamhet inom omrédet dr mycket stort och omfattar dven
byggnad S. Fastighetskontoret kan darfor inte erbjuda Kinesiska skolan en ny hyresperiod
inom Campus Konradsberg da skolans nuvarande hyresavtal 16per ut.

O-huset

O-huset byggdes ocksé for cirka 10 ar sedan och har ocksé mycket hog standard. O-huset
ar en byggnad med i huvudsak klassrum, men innehaller 4ven lokaler som har anvénts
som kontor. Dessa lokaler gar att bygga om till klassrum och i kédllaren finns dven
arkivlokaler.

A-huset

A-huset dr en klassisk dldre skolbyggnad som helrenoverades for cirka 10 &r sedan.
Byggnaden hyrs idag ut till Engelska skolan pa ett andrahandskontrakt. I avtalet finns en
klausul som gor det mojligt att flytta eleverna till andra lokaler, exempelvis i F- och G-
husen. Avtalet dr uppsagt med avstdende av besittningsritten.

B-huset

B-huset dr en tidigare gymnastiksal som byggts om till tre sl6jdsalar, en malarsal och en
”smedja” plus ndgra mindre lokaler i bottenvaningen. Diskussioner har forts om att
eventuellt aterstélla gymnastiksalen, men for ndrvarande vill utbildningsforvaltningen
behélla nuvarande anvéndning. I stillet foreslogs att i samband med de 6vriga dndringar
som foreslas i K-huset, ocksd undersoka om nuvarande aula skulle kunna goras om till
gymnastiksal med tanke pé det stora behov som finns.

C-huset

C-huset dr en skolbyggnad med klassrum, nagra ldmpliga for NO-undervisning. Har
bedriver Norra Djurgardsgymnasiet idag utbildning, men de avser att flytta till sommaren
2013.

D-huset
D-huset dr en samlingssal som stadsdelsforvaltningen 6nskar forhyra tillsammans med E-
huset som forskola.

E-huset
E-huset dr en kontors- och lektionsbyggnad som idag delvis forhyrs av Norra Djurgérden-
gymnasiet. Byggnaden planeras att byggas om for stadsdelsforvaltningen till forskola.

U-huset
U-huset dr en underjordisk, delbar gymnastiksal med nigra dramasalar ovan jord.
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Areasammanstallning BRA:

Hus K 6677 kvm
Hus S 577 kvm
Hus O 6243 kvm
Hus A, B, C 4693 kvm
Hus D 222 kvm
Hus M 161 kvm
Hus E 766 kvm
Hus U 2553 kvm
HusF, G 2495 kvm
Hus Z 2222 kvm
Hus V2 370 kvm
SUMMA 26 979 kvm
Hus H 1835 kvm
Hus J 3273 kvm

Ovriga byggnader

Stockholms Internationella Montessoriskola (STIMs) hyr i sin helhet Konradsbergs gamla
sjukhus, Q-huset. STIMs dr ocksa intresserad av att hyra byggnad V1 som idag bestar av
kontor for nagra hogstadieklasser. I V2, didr Akademiska Hus har driftkontor, finns en
lokal pa cirka 300 kvm att hyra.

T-huset hyrs i sin helhet av Specialpedagogiska Skolmyndigheten och hér ska bland
andra Manillaskolan flytta in. Myndigheten kommer ocksa att hyra byggnaderna J- och H
som ska goras om till skola samt kontor och konferensverksamhet.

Avtalsperioden 16per fran 2013-07-01 — 2023-06-30 for samtliga byggnader utom hus K
dér avtalsperioden dr 2014-07-01 — 2023-06-30.

Mal och syfte
Syftet ér att tillgodose behovet av ett 6kat antal utbildningsplatser samt forskoleplatser till
foljd av ett dkat elevunderlag.

Tidplan

Behovet av utbildningslokaler &r tringande redan till hosten 2013, vilket gor att ett
langsiktigt ramavtal pa 10 ar snarast kommer att skrivas mellan fastighetsndmnden och
Akademiska Hus, med forbehéll att avtalet blir géllande efter beslut av kommunstyrelsen
och kommunfullméktige. Efter kommunfullméktiges beslut kommer kontoret att teckna
enskilda avtal per byggnad.
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Organisation

En projektgrupp har bildats med representanter fran fastighetskontoret, utbildnings-
forvaltning, Stockholms universitet och Akademiska Hus. Gruppen ska utifran stadens
behov anpassa byggnaderna som ansvar for att projektet héller sig inom investerings-
medlen pa 73 mnkr.

Inom fastighetskontoret ansvarar utvecklingsavdelning for projektet.
Ekonomi

Total inhyrningskostnad (2013 kostnadsniva) dr 607 990 000 kronor. Foljande hyresoffert
géller med forbehall om beslut i Akademiska Hus styrelse.

Byggnad Area Arshyra Hyra kr/kvm Startdatum
Hus A, B, C 4693 9640303 2 054 2013-07-01
Hus D 222 446 055 2009 2013-07-01
Hus E 766 1539717 2010 2013-07-01
Hus M 161 286 357 1779 2013-07-01
Hus O 6243 15140551 2425 2013-07-01
HusF, G 2495 4 603 732 1845 2013-07-01
Hus K 6677 15921424 2385 2014-07-01
Hus S 577 1158 643 2 008 2013-07-01
Hus Z 2222 5330637 2399 2013-07-01
Hus V2 370 776 467 2099 2013-07-01
Hus U 2553 5955115 2333 2013-07-01
SUMMA 26 979 60 799 000

Konstruktionen att fastighetskontoret blockforhyr 14 byggnader i Konradsberg, med
tillgang till marken, och i sin tur hyr ut dessa till stadens forvaltningar samt till enskilda
utbildningsverksamheter ska for kontoret vara kostnadsneutral.

Kontoret kommer att ta ut en administrativ ersittning om cirka 35 kronor per
kvadratmeter for administrationen av blockforhyrningen. Denna kostnad blir som ett
tilldgg pa hyran ovanstaende redovisad hyra. I hyran ingar dven investeringar om 73
miljoner kronor for ombyggnad av hus E till forskola, Hus B till gymnastiksal, hus C till
slojdsalar och Hus K till skolsalar och matsal som ska kunna servera 3000 elever. Alla
kostnader dver 73 miljoner kronor skall betalas av kontorets hyresgist, som ett tilldgg pa
hyran som engéngsbelopp.

Samrad

Samrad sker kontinuerligt med utbildningsforvaltningen och Kungsholmens
stadsdelsforvaltning och idrottsforvaltningen.
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Miljokonsekvenser

Da byggnaderna ér relativt nyrenoverade ser kontoret i dagsldget inga miljokonsekvenser
vad géller byggnaderna. Diaremot ar det svéart att Gverblick vilka konsekvenser den dkade
trafiken i omradet kommer att medfora.

Vidare maste lokalerna tillgénglighetsanpassas for att fungera for barn och ungdomar,
samt for horselskadade personer. Det maste sékerstéllas att omradet blir socialt hallbart,
sa att alla kan delta och utvecklas i den utbildning och de aktiviteter som hér erbjuds.

Risker

Da anpassningarna av lokalerna eventuellt maste ske etappvis under skolloven finns det
en risk att lokalerna inte hinner fardigstillas i tid, vilket kan komma att resultera i 6kade
kostnader om en forcering begérs. Det finns dven en risk att tekniska anpassningar, sé
som horselhjdlpmedel och informationssystem inom omrédet, 4&r mer komplicerade &4n
forvantat att installera, vilket ocksa kan medfora 6kade kostnader .

Plan fér uppféljning
Kontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden under slutet av 2013 med
lagesrapport.

Slut
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