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Férvaltningens forslag
Forvaltningen foreslar att utbildningsndmnden beslutar f6ljande:

1. Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens forslag till beslut att teckna
ett hyresavtal avseende 25 764 kvm i fastigheten Ormbéraren 3 till en érlig
hyreskostnad om 41 841 000 kr/ar. Samt ett administrativt paslag om
35 kr/kvm till fastighetskontoret, 901 740 kr/ar.

2. Andrahandsforhyrningen av O-huset i fastigheten Ormbéraren 3
konverteras till en forstahandsforhyrning for staden samt utékas med

1 189 kvm da killarvaningen nu inkluderas i kontraktet.

3. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
medgivande att hyra in lokalerna i Ormbéraren 3.

4. Beslutet justeras omedelbart.

Thomas Persson

Utbildningsdirektor
Per Thorslund Hékan Edman
Avdelningschef Grundskoledirektor

Administrativa avdelningen

Marie-Louise Hammer Aberg
Gymnasiedirektor
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Sammanfattning

Utbildningsforvaltningen har ett stort behov av utbildningslokaler pd
Kungsholmen. Elevprognosen for elever i dldern 6-15 &r 6kar med cirka 1 000
elever fram till 2021. Flera nybyggnadsprojekt har startat p4 Kungsholmen och det
finns majlighet att elevantalsokningen 1 slutet av prognosperioden &r storre dn den
berdknas idag.

Befintliga skolor ar nistan helt fyllda'. Kungsholmens grundskolor byggs ut for att
klara en del av det 6kade elevantalet. Gymnasieskolan har redan etablerat sig pa
omradet Konradsberg med Kungsholmens Vistra gymnasium?. De ytterligare
tillkommande lokalerna pad Konradsberg skulle ge forvaltningen mojlighet att
tillgodose behovet av utbildningsplatser pd Kungsholmen fram till 2021 enligt
nuvarande prognos.

Da flera forvaltningar kommer att forhyra lokaler pd Campus Konradsberg har
Fastighetskontoret fatt i uppdrag att genomfora férhandlingarna med Akademiska
hus.

Bakgrund

Antalet elever 1 grundskoledldern 6kar pa Kungsholmen och har gjort s& under en
langre period. For att mota behovet av utbildningsplatser har forvaltningen
initierat bland annat om- och utbyggnationen av Kungsholmens grundskola och
Kristinebergsskolan. Det racker inte for att ticka behoven av elevplatser under
prognosperioden (2021). Redan till hosten 2014 kommer det att saknas platser for
elever 1 grundskolealdern.

Campus Konradsberg byggdes om av Akademiska hus for att vara specialanpassat
for lararutbildning. I samband med att utbildningsverksamheten utvérderades togs
beslut om att samtliga lararstudenter som studerade vid Stockholms universitet
skulle flyttas till campusomridet kring Frescati. Stockholms universitet har
successivt avvecklat verksamheten men da universitetet har 1inga
avskrivningstider pa sina investeringar har man hyrt ut lokaler i andra hand. Den
langsiktiga planen har varit att hitta stora, stabila hyresgéster som kan ta dver
universitetets kontrakt och teckna forstahandskontrakt med Akademiska hus i
fortid. Stockholms stad &dr en sadan hyresgést.

I och med att flera delar av staden tog kontakt med sévil Stockholms universitet
som Akademiska hus beslutades att fastighetskontoret skulle foretrida staden vid

! Kristinebergsskolan ér inte helt full &n, den invigdes 2012 och ér under uppbyggnad.
* Arende Inhyrningsmedgivande i kl. Ormbiraren Dnr 12-322/7620.
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forhandlingarna med Akademiska hus och dven vara den forvaltning som tecknar
avtal. Detta avtal fir formen av ett blockforhyrningsavtal dér fastighetskontoret
sedan transporterar avtalen vidare till Kungsholmens stadsdelsndmnd,
Idrottsforvaltningen® och utbildningsndmnden. Forvaltningen kan se att det kan
komma att uppsta en diskrepans mellan forvaltningens behov och
inhyrningsobjektet.

Den lokalvolym som foreslés inhyras kommer initialt att innehalla
gymnasieverksamhet (nir andrahandsavtalet med Stockholms universitet
konverteras till ett forstahandsavtal) samt grundskoleverksamhet. Mellan 2013/14-
2021 planeras for arskurs F-6. I slutet av prognosperioden, kan det ocksa bli
aktuellt att etablera arskurs 7-9.

Gymnasieavdelningen planerar att bygga ut sin verksamhet. Kungsholmens Vistra
gymnasium forvéntas fortsétta vdxa stadigt under perioden och
gymnasieavdelningen undersoker mdjligheterna att from hosten 2014 ha ett intag
for horselskadade elever integrerade 1 klasser pa programmen Samhéllsvetenskap-,
Naturvetenskap, Vard- och Omsorg samt pa Ekonomiprogrammet i samverkan
med Thorildsplan. Detta medfor ett behov av anpassade lokaler for dessa
elevgrupper. Aven vissa typer av yrkeshdgskoleutbildningar kommer att etableras;
fullt utbyggt kommer det att finnas drygt 2 000 elever i de kommunala skolorna pa
campus. Forvaltningen gor bedomningen att samtliga verksamheter kommer att
rymmas pa campus. For den hédndelse att forvaltningsledningen maste prioritera si
kommer grundskoleverksamheten ha foretréde.

I borjan av hyresperioden kommer verksamheten inte att vara fullt utbyggd. Under
uppbyggnadsfasen av den ordinarie verksamheten kan delar av lokalerna nyttjas
for evakueringar.

Snabbfakta:

Framtida kapacitet Grundskola ca 1000

Framtida kapacitet Gymnasium ca 1000

Area: 25764 kvm
Hyra exkl. tillagg: 41 841 000 kr
Kvm/elev: 12,9
Pris/kvm ar 1 1624 kr

3 For driften av idrottshall och danssalar ansvarar idrottsforvaltningen.
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Arendet

Forvaltningen avser hyra in hus G, Z, F, K, C, M, A, B, O och V2 samt nyttja
marken. I det forslag till tjansteutldtande som fastighetskontoret lamnat
forvaltningen har de olika husen listats.

Nedan redovisade kursiverade och med forvaltningens kommentarer.

K-huset

K-huset dr huvudbyggnaden i omrddet med kék och matsal, aula och
lokaler som var bibliotek dt Lirarhogskolan. K-huset byggdes for cirka 10
ar sedan och har mycket hog standard. Ett forslag pa ombyggnad av
biblioteket till skollokaler har redovisats for utbildningsforvaltningen, som
har uttryckt sitt gillande. En skiss pd en utvidgning av restaurangen for att
klara 3 000 elever har tagits fram. Kostnaden for ombyggnaden, som dr
bedomd till 60 miljoner kronor, dr medrdknad i hyresofferten.

Inhyrs. Forvaltningen onskar hyra hela byggnaden. Det ar 1 dagsldget
oklart om det dr mdjligt for forvaltningen att gora detta exklusivt.

S-huset

Till K-huset dr S-huset kopplat. S-huset dr en mindre byggnad, med mindre
rum, passande som administrationsbyggnad. S-huset dr idag uthyrt till
Kinesiska skolan pd ett andrahandskontrakt och skolan anvinder inte hela
byggnaden. En alternativ utveckling dr att Kungsholmens
stadsdelsforvaltning hyr huset och att Kinesiska skolan hyr hus M som
stadsdelen har forskoleverksamhet i.

Inhyrning r inte aktuell eftersom Kinesiska skolan hyr lokalerna.
Forvaltningen anser att detta dr acceptabelt eftersom Kinesiska skolan inte
korsar forvaltningens fléden med denna placering.

O-huset

O-huset byggdes ocksd for cirka 10 dr sedan och har ocksda mycket hog
standard. O-huset dr en byggnad med i huvudsak klassrum, men innehdller
dven lokaler som har anvdnts som kontor. Dessa lokaler gar att bygga om
till klassrum och i kdllaren finns dven arkivlokaler.

Inhyrs. Idag hyrs denna byggnad 1 andra hand av Stockholms universitet
och kontraktet skulle omvandlas till ett forstahandskontrakt.

A-huset

A-huset dr en klassisk dldre skolbyggnad som helrenoverades for cirka 10
dr sedan. Byggnaden hyrs idag ut till Engelska skolan pa ett
andrahandskontrakt. I avtalet finns en klausul som goér det mdjligt att flytta

Inhyrning av Campus Konradsberg, genomférandebeslut

SID 4 (9)



TJANSTEUTLATANDE

eleverna till andra lokaler, t ex i F- och G-husen. Avtalet dr uppsagt med
avstaende av besittningsrdtten.
Inhyrs utan belastande hyresgister, senast fran och med ht 2014.

B-huset

B-huset dr en tidigare gymnastiksal som byggts om till tre slojdsalar, en
mdlarsal och en “smedja” plus ndgra mindre lokaler i bottenvaningen.
Inhyrs.

C-huset

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

Inhyrs utan belastande hyresgéster.

U-huset

U-huset dr en underjordisk, delbar gymnastiksal med ndgra dramasalar
ovan jord.

Denna del berdr inte forvaltningen direkt men beroende pa
idrottsforvaltningens fordelning av halltider kommer forvaltningens behov
av kompletterande idrottssalar att paverkas.

Forvaltningen 6nskar ocksa inhyra hus M, H-G, Z- som inte fanns
medtagna i underhandsmaterialet till tjdnsteutltande.
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Areasammanstéllning:

Hus K: Ca 5 000 kvm, darutover ca 1 700 kvin gemensamma
ytor, som delas med andra.

Hus O: 6 243 kvm

Hus A, B, C: 4 693 kvin

Hus M: 161 kvm, Marken mellan M-hus och 6vriga byggnader
nyttjas som skolgérd av forvaltningen.

Hus F-G: 2495 kv

Hus Z: 2222 kv

Hus V2: 3273 kvm

Summa: 24 064 kvm

Arendets beredning

Arendet har foregétts av ett inriktningsbeslut om inhyrning av Campus
Konradsberg, i verksamhetsplanen 2012, dnr 11-102/8561, beslutspunkt 14.
(Arendet i sin helhet beskrivs i bilaga 28).

Inhyrningsmedgivandet har beretts av administrativa avdelningen tillsammans
med grundskoleavdelningen och gymnasieavdelningen. Administrativa
avdelningen, genom lokalenheten, har haft kontakt med fastighetskontoret. Till
grund for detta drende ligger ocksé det utkast till tjinsteutldtande som
fastighetskontoret har ldmnat forvaltningen {f6r kdnnedom.

Forvaltningen har inte haft ett konkret hyresavtal att ta stéllning till vid
forfattandet av detta tjénsteutldtande.

Fastighetskontoret tar schablonmissigt ut en administrativ avgift om 35 kr/kvm
och ar. Vad detta belopp (innefattar 901 740 kr/ar) innebér for atagande for
fastighetskontoret dr inte ként. Forvaltningen avser fortsitta diskutera vilken typ
av dtagande som ska ingd i beloppet med fastighetskontoret.

Samrdd med stadsledningskontoret har dgt rum.

Fastighetskontoret kommer att ta upp sitt drende nér utbildningsnimnden har fattat
beslut om detta drende.
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i rotishat]

Thotdtptans
gymaasium

Forvaltningen ér positiv till en inhyrning av Campus Konradsberg samt till att,
som fastighetskontoret foreslér, staden pa sikt kdper en del av Campus
Konradsberg.

En inhyrning pa campusomradet dr en unik mdjlighet att snabbt fa tillgéng till
utbildningslokaler i ett centralt ldge samtidigt som det ges mojlighet till
skolgérdsyta. Forvaltningen, genom verksamhetsavdelningarna kommer att kunna
samnyttja olika funktioner och lokaler. Hur campussamarbetet ska utformas och
administreras &r 1 dagsléget dnnu inte klart eller prissatt men bada
verksamhetsavdelningarna bedomer det mdjligt.

Fastighetskontoret har foreslagit att inhyrningen blir 1 form av en blockforhyrning
dér samtliga delar transporteras till andra forvaltningar. Pa sa vis skulle
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fastighetskontorets omslutning 6ka men resultat skulle inte paverkas. For
forvaltningen &r det vasentligt att forvaltningen under inga omstandigheter
kommer att hamna i en situation dir forvaltningen far ett hyresvardsansvar, i andra
eller tredje hand till ndgon hyresgist som befinner sig i lokalerna vid tiden for
inhyrningen.

Forvaltningen bedomer att det finns en rad risker i samband med att samtliga nu
vickta fragor inte har besvarats.

Risk/Osdkerhetsfaktorer

Ormbdraren 3 har ett tjinande servitut som ger telestation pd Ormbéraren 6
och 9 norr om Ormbéraren 3 ritt att ta viag over fastigheten. Det innebér att
trafik gar over skolgardsyta. Det &r normalt inte forekommande pé
forvaltningens skolgérdar. Akademiska hus har i1 kontakterna med
fastighetskontoret angivit att vigen ska forses med gupp och andra typer av
farthinder for att minimera riskerna.

Den exakta skolgardsytan &r inte markerad pa karta/avtal och den behover
utvecklas. Kostnaden for detta dr d&nnu inte kénd.

Koksentreprendren 1 hus K har ett avtal vars konsekvenser forvaltningen
fullt ut dnnu inte fatt forklarade for sig. Darfor vet forvaltningen inget om
radigheten 6ver matsalar eller hur matforsorjningen till andra pd campus ér
tankt att fungera.

Den serviceorganisation som Stockholms universitet nu har pa campus
kommer successivt att avvecklas. Fragor som bor hanteras gemensamt
sadsom las, larm, bevakning méste samordnas, eventuellt ocksa med Ovriga
hyresgéster pa campus och det finns ingen sddan samordnande funktion i
staden. Fastighetskontoret forordar att var och en skoter sig.

Tillgang till nuvarande serverrum &r oklar och behover utredas vidare (Q-
rummet 1 H-huset) och forvaltningen méaste gora egna installationer till
okind kostnad.

En gymnastiksal och tillhérande omkladningsrum maste ordnas pa
omrddet. Den hall som idrottsforvaltningen kommer att disponera kommer
inte att rdcka for forvaltningens behov. Fastighetskontoret har 1 sitt forslag
angivit att hus B ska byggas om. Forvaltningen anser att en hall med
tillhérande omkladningsrum 1 den nuvarande aulan ska utredas 1 forsta
hand. Idrottsforvaltningens finansiering dr en osikerhetsfaktor.

Samtliga verksamhetsanpassningar som krédvs har vid tiden for detta
tjansteutlatandets skrivande inte kunnat identifieras eller
kostnadsuppskattas.

Avtalet mellan fastighetskontoret och Akademiska hus ér dnnu inte tecknat.
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e Svarigheter att samordna funktioner sdsom skolbibliotek, skolhélsa,
vaktmasteri, salsbokning och specialsalar. Detta dr funktioner som bor
kunna samnyttjas.

Fragan om miljon och buller pa Campus Konradsberg har diskuterats tidigare, 1
samband med att O-huset hyrdes in i andra hand. Trafikverkets pdgaende
utredning bevakas och dialog pagar om prioriterade atgirder.

Forvaltningen foreslar att utbildningsndmnden godkinner forvaltningens forslag
till beslut att teckna ett hyresavtal avseende 25 764 kvm i fastigheten Ormbaéraren
3 till en arlig hyreskostnad om 41 841 000 kr/ar. Samt ett administrativt paslag om
35 kr/kvm till fastighetskontoret, 901 740 kr/ar.

Andrahandsforhyrningen av O-huset i1 fastigheten Ormbéraren 3 konverteras till en
forstahandsforhyrning for staden samt utokas med 1 189 kvm da kéllarvéningen
nu inkluderas i kontraktet.

Utbildningsndmnden begdr hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
medgivande att hyra in lokalerna 1 Ormbéraren 3.

Beslutet justeras omedelbart.
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