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Inhyrningsmedgivande for skollokal pa Vegagatan,
fastigheten Adlern mindre 24

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens forslag om
att teckna ett hyresavtal avseende skollokal om cirka 351
kvm i en del av fastigheten Adlern mindre 24, Vegagatan 4,
Norrmalm, till en arlig hyreskostnad om 1,43 mnkr.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott medgivande till att hyra in lokalen pa
fastigheten Adlern mindre 24 pa Vegagatan 4, Norrmalm,
till en arlig hyreskostnad om 1,43 mnkr.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Tony Mufic

Utbildningsdirektor

Malin Eriksson Inger Pripp
Avdelningschef Grundskoledirektor

Sammanfattning

Norrmalms elevantalsprognos pekar pa ett fortsatt 6kat behov av
elevplatser pd Norrmalm. Det forhéllandevis 1dga underskott av
skolplatser som finns i dag véntas successivt oka for att efter ar
2024 tillta ytterligare. Forvaltningen avser att tillfalligt 16sa behovet
fram till &r 2024 pa olika sitt for att dérefter inrédtta en storre och
mer enhetlig skola. Planeringen av den ldngsiktiga
skolverksamheten pégar 1 forvaltningen. Som en del av den
tillfalliga 16sningen foresprakar forvaltningen en inhyrning av lokal
motsvarande 351 kvm pé Vegagatan 4 i Norrmalm, som saledes
ligger 1 ndra anslutning till Observatorielundens skola och som
darmed kommer kunna bli en ldmplig utékning av skolenheten.



4 Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1
to the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2.6.3-816/2016
Sida 2 (4)

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samarbete med grundskoleavdelningen. I arbetsprocessen har vidare
skolans ledning samt huvudskyddsombud deltagit. Samrdd med
stadsledningskontoret har skett.

Bakgrund

Norrmalms befolkning i dldrarna 6 — 15 &r forvéntas fram till ar
2024 dka med cirka 700 barn (15 %). Okningen mellan &r 2017 -
2019 ér cirka 250 barn. Prognosen tyder p4 att antalet barn kommer
att 6ka 1 befintlig bebyggelse under 2017 - 2019, men dérefter
minska. Befolkningsdkningen ar uteslutande hinforlig till de norra
delarna av Norrmalm och &r till stora delar kopplade till den
nybyggnation som sker i Hagastaden. Den storsta
befolkningsdkningen véntas darfor tillkomma forst efter 2024.

Elevprognosen for Norrmalm visar pé ett relativt stabilt elevantal.
Det prognostiserande behovet av nya kommunala skolplatser i
omradet motsvarar cirka 400 elever (6 %) F - 9 mellan &ren 2015 -
2024. Okningen for perioden 2017 - 2019 ir cirka 120 elever (2 %).

Platstillgangen pa Norrmalms skolor dr i dagsldget anstrangd och
prognoserna visar pa successivt 6kande elevkullar i hela stadsdelen.
Fran hosten 2016 prognostiseras en brist pa undervisningslokaler
for totalt 6 - 7 klasser inom Norrmalm i olika aldrar. Antalet klasser
fram till och med varen 2020 kommer att variera, men uppgéar
sannolikt som mest till cirka 18 klasser. Detta fér till f6ljd att
inhyrning av undervisningslokaler behdver komma till stand infor
hostterminens start 2016. Inhyrningen pd Vegagatan koordineras
med andra 16sningar.

Arendet

Observatorielundens skola ér en tvéparallellig skola med
arskurserna F - 5 som i dagsldget inrymmer cirka 300 elever. Skolan
ar lokaliserad pa tva adresser: Sandasgatan 2 och Norrtullsgatan 5,
varav den senare hyrdes in 2013 for att fylla de cirka 100
elevplatser som da saknades pd Norrmalm. Inhyrningen 16ste delar
av lokalbristen, ndgonting som avses mildras ytterligare genom att
hyra in lokaler och tillskapa tva klasser i arskurs 6 pd Vegagatan 4.
Observatorielundens skola avses 1 och med inhyrningen inrymma
arskurs F — 6 med tva paralleller. Lokalen kommer efter nddvéndiga
verksamhetsanpassningar att inbegripa tvé klassrum, tva grupprum,
sdllskapsyta och ldrarrum.
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Fakta om projektet
Fastighetsagare: PP Pension Fdrsakringsférening
Lokalens yta (kvm): 351 kvm
Arshyra lokal (mnkr): Ca 1,43 mnkr
Elevantal: Ca 60 st
Kvm/elev i lokalen: 5,85 kvm
Kvm/elev i skolan totalt: 10,10 kvm
Hyra/elev/ar i lokalen: Ca 24 000 kr
Hyra/elev/ar i skolan totalt
(inkl. extern idrott): Ca 29 900 kr (raknat pa 420 elever)

Vid inhyrningen av Norrtullsgatan 5 rdknades pd en kapacitet om
220 elever och vid inhyrningen av Sandasgatan 2 riknades pa en
kapacitet om 370 elever. Skolan skulle enligt utredning bli
treparallellig med &rskurs F — 6. Dessa siffror har visat sig vara
felaktiga da lokalernas yta inte kunnat anviandas 1 den utstrackning
som planerats. Istéllet har Observatorielundens skola i1 dag en
kapacitet om cirka 360 elever uppdelat i tva paralleller i arskurs F -
5. Med hénsyn till att skolans kapacitet ska utdkas med ytterligare
en aldersgrupp ér det inte mojligt att skapa elevplatserna i skolans
befintliga lokaler.

Lokalen pa Vegagatan ér i dag en kontorslokal och darfor finns
behov av att anpassa lokalen for skolverksamhet, bland annat
avseende ventilation och planldsning. I den foreslagna hyresnivén
ar darfor inrdknat en verksamhetsanpassning om cirka 3 mnkr med
avskrivningstid pé tio ar som motsvarar hyrestiden.
Verksamhetsanpassningskostnaderna ar baserade pa bifogad offert
(bilaga 3).

Risker och osakerhetsfaktorer

I och med att den foreslagna lokalen &r placerad 1 nira anslutning
till Observatorielundens skola kommer dessa elever att kunna &ta i
matsalen pa Norrtullgatan. Koket ar i dagsldget ett mottagningskok.
Forvaltningen ser 6ver mojligheterna att optimera dessa koks- och
matsalsutrymmen.

Den detaljplan som fastigheten omfattas av anger att fastigheten ska
anvindas for bostdder. Detta innebér att ett permanent bygglov inte
kan komma till stdnd utan att detaljplanen dndras. I och med
inhyrningen kommer dirfor ett tidsbegrénsat bygglov om fem &r att
sOkas. Beviljandet av bygglovet innebér en risk 1 detta projekt.
Inhyrningen &r beroende av stadsbyggnadskontorets medgivande
om tidsbegrinsat bygglov, vilket har skts men dnnu inte beviljats.
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Om bygglov inte beviljas uppstar en risk att nodvindiga elevplatser
inte finns tillgdngliga till varterminen 2016.

Ytterligare ett riskmoment i inhyrningen ligger i att denna inhyrning
endast ar tillfallig. Hyresvarden har villkorat inhyrningen med ett
avstdende av besittningsskyddet. Det foreslagna hyresavtalets
giltighet dr ddrmed villkorat Hyresnimndens medgivande till
avstdendet. Aven om tidsbegrinsat bygglov medges for den forsta
tidsperioden om fem ar kan avstaendet leda till att inhyrningen blir
sa kortvarig att en langsiktig lokallosning dnnu inte finns. Om
bygglovet inte forldngs efter den forsta femarsperioden ska
aterstdende hyresgéstanpassningar slutbetalas vid avtalets
upphorande vilket i sddant fall kommer att motsvara cirka 1, 5
mnkr.

En osdkerhetsfaktor &r att alla hyresgdstens investeringar i lokalen
overgar till hyresvérden utan erséttning vid hyresperiodens utgéng.
Vidare kan samma investeringar ligga till grund for en
hyreshdjning, for dess virdehdjande effekt pa fastigheten.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkdnner forvaltningens forslag om att teckna ett hyresavtal
avseende skollokal om cirka 351 kvm 1 en del av fastigheten Adlern
mindre 24, Vegagatan 4, Norrmalm, till en arlig hyreskostnad om
cirka 1,43 mnkr.

Vidare foreslar forvaltningen att utbildningsndmnden hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott begidr medgivande att hyra in
lokalen pa fastigheten Adlern mindre 24 pa Vegagatan 4,
Norrmalm, till en arlig hyreskostnad om 1,43 mnkr.

Beslutet foreslas justeras omedelbart.

Bilagor
1. Lokalhyresavtal, 2016-02-16.
2. Planskiss, 2016-02-16
3. Budgetoffert for hyresviardens anpassningsatgirder, 2016-
02-01.



