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Inhyrningsmedgivande for inhyrning av
elevboende for elever vid Riksgymnasiet for
rorelsehindrade

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens forslag att
teckna hyresavtal angdende elevboende med Svenska
Bostéder pa 20 ér, avseende en sammanlagd yta om cirka 541
kvm i fastigheten Vallgossen 14, Stockholm, till en arlig
kostnad forsta aret om ca 1,95 mnkr.

2. Utbildningsnimnden begir hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott medgivande att teckna hyresavtal angaende
elevboende med Svenska Bostdder pa 20 ar, avseende en
sammanlagd yta om cirka 541 kvm i fastigheten Vallgossen
14, Stockholm, till en arlig kostnad forsta aret om ca 1,95
mnkr.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Tony Mufic

Utbildningsdirektor

Malin Eriksson Jan Holmquist
Avdelningschef Gymnasiedirektor
Sammanfattning

Riksgymnasiet for rorelsehindrade planeras att flyttas till S:t
Eriks gymnasium. Utbildningsforvaltningen foreslar en inhyrning
av boende 1 fastigheten Vallgossen 14 for att skapa ett boende 1
nirheten av skolan.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning
och gymnasieavdelningen i samarbete och dialog med skolans
ledning, huvudskyddsombud samt specialpedagogiska
skolmyndigheten. Samréd med stadsledningskontoret har skett.
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Bakgrund

Elevboendet for riksintagsutbildningen pa Riksgymnasiet for
rorelsehindrade, RgRh, ér placerat 1 ndra anslutning till
skolverksamheten i Skdrholmen. Nu ska skolverksamheten flytta
och didrmed har det &dven beslutats att elevboendet ska flytta.
Bakgrunden till att forvaltningen vill flytta skolverksamheten for
RgRh ér att nuvarande placering i Skirholmen inte uppfyller
skollagens krav pa integrering. Nuvarande verksamhet i
Skérholmen erbjuder inte tillrdckligt manga gymnasieprogram for
eleverna att vdlja och folja. I dessa avseenden avviker Stockholm
negativt jamfort med vriga skolor med riksintag for
rorelsehindrade i1 landet. Forvaltningen har tidigare utrett
mdjligheten att flytta verksamheten till Farsta men det sparet
lades ned genom ett beslut 1 utbildningsndmnden 2012. Efter
detta gjordes en ny utredning under 2013. Denna utredning ledde
sedan fram till forslaget att lokalisera verksamheten till S:t Eriks
gymnasium. Genom en klustersammanséttning ges eleverna pa
riskgymnasiet mojlighet att vdlja bland 10 nationella
gymnasieprogram. Utbildningsndmnden tog 2014-04-10 beslut
att flytta verksamheten till S:t Eriks gymnasium enligt
nedanstdende.

Beslut

1. Utbildningsndmnden beslutar att Riksgymnasiet for
rorelsehindrade i Stockholm flyttas till S:t Eviks gymnasium
som blir nav i ett nav-/klusterkoncept ddr Kungsholmens
gymnasium, Kungsholmens Vistra gymnasium, Thorildplans
gymnasium och Midsommarkransens gymnasier ingar.

2. Utbildningsndmnden beslutar att lokaliseringen av och
verksamheten vid studerandeboendet i Skdrholmen utreds
ytterligare.

3. Utbildningsndmnden beslutar att skolans nuvarande
organisation och ledning behalls.

4. Utbildningsndmnden utser rektor till verksamhetschef, enligt
hdlso- och sjukvardslagen, for omvardnadsinsatserna.

5. Utbildningsndmnden beslutar att forvaltningens genomforda
utredning ligger till grund for fortsatt
verksamhetsutveckling.

Arendet
Forvaltning redovisade drendet i ett tjdnsteutldatande fran den 20
mars 2014, dnr 3.4.2-2674/2014.

Staten tecknar genom specialpedagogiska skolmyndigheten
(SPSM) avtal med kommun eller annan huvudman om sérskilda
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omvardnadsinsatser, innefattande bland annat habilitering och i
vissa fall av boende i elevhem och omvérdnad i boendet som
innefattas i Rh-utbildningarna. Detta regleras 1
gymnasieforordning (2010:2039), 11 kap. 5§ och 7§. Enligt
géllande 6verenskommelse mellan staden och SPSM ersitter
SPSM hyreskostnaderna for elevboendet motsvarande en kostnad
om ca 1,5 mnkr for laséret 2016/2017. I samband med flytten av
boendet samt det nya ldsdret kommer en ny dverenskommelse att
traffas med SPSM.

En lamplig lokal for elevboendet hittades i Svenska Bostdders
projekt i gamla S:t Gorans gymnasium som, under perioden
2015-2017, byggs om till studentbostider, kontor och forskola.
Svenska Bostéders projekt kallas Vallgossen. Vallgossen ligger
pa Sankt Goransgatan 96, ungefar 1 km ifrén S:t Eriks
gymnasium.

Arendet

Behovsanalys

Elevboendets lokaler i Skiarholmen dr drygt 1600 kvm inklusive
forrad och kommunikationsutrymmen. Boendet har idag plats for
upp till 20 elever. Nér boendet flyttar in till centrala Stockholm
for det med sig att lokalytan krymper till ca 540 kv och med
plats for nio elever, varav tvé lagenheter inreds med egen kokvra.
I dagsliaget bedoms att ytan kommer att ricka. Om elevhemmet 1
framtiden behover utoka har Svenska Bostidder flaggat for att det
eventuellt kan hyra ut och anpassa kontorsutrymmena under
elevhemmet.

Lokalens forutsattningar

Lokalen &r bara en tredjedel sé& stor som elevhemmets nuvarande
lokal, vilket ocksa betyder att antalet boende elever har
reducerats till nio.

Lokalanpassning, forslag

Den rumsbeskrivning som ligger som bilaga till avtalsutkastet
(bilaga 8) har bilagts detta drende som bilaga 1. Da lokalen dr sa
pass liten och rummen kommer att bli sma, har mycket tid lagts
pa att f4 till en tillrdckligt god niva géllande tillgidnglighet. Det
forslag som ligger till grund for offerten mojliggdr att vigghiangd
duschbrits/storre duschvagn kan monteras/placeras i samtliga
badrum, utom i ldgenhet nummer nio. Det kommer dven vara
mdjligt att montera lyftskena i taket fran sang till badrum 1
samtliga lagenheter, utom i ldgenhet nummer 4tta och nio, dér det
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istdllet forberetts for traverslyft. Ldgenhet nummer atta och nio ar
de tvé lagenheter dér elever med hogre sjélvstandighetsgrad kan
bo. De kommer att ha yta for samvaro och eget pentry for
tillagning av mat. Ovriga sju ligenheter delar kok och
samvarorum. Elevboendet inkluderar dven arbetsrum for
personal, tvittstuga och uppehélls/vilorum for personal. Pé
souterrangplan/entréplan finns dven ett forrad for
utomhusrullstolar och andra hjalpmedel. Utrymmet forses med el
och vatten/avlopp for att kunna ladda och tvétta av hjdlpmedlen.

Elevboendets forutsattningar i ovrigt

Da fastighetens funktion har dndrats frén skolverksamhet till
studentboende i och med ombyggnationen, ska nybyggnadsregler
1 BBR tilldmpas. Detta medfor langtgdende krav pa tillgdnglighet
1 husets alla delar. Da huset har den hogsta skyddsnivéan enligt
den kulturhistoriska klassificeringsskalan, det vill sdga bl4, kan
de antikvariska kraven i nigra fall gora att full tillgénglighet inte
kan uppnaés 1 alla delar. Detta giller bland annat entréer, forutom
huvudentrén och vissa hissar.

Utanfor den entré som eleverna mest sannolikt kommer att
anvinda, den 1 souterrdngplan med access till
hjalpmedelsforradet, kommer det att finnas plats for angoring for
fardtjanst och taxi. Huset kommer ocks4 att ha ett garage dar det
planeras for tva handikapparkeringsplatser i ndra anslutning till
hiss.

Fakta om projektet

Fastighetsagare: Svenska Bostader
lokalens yta: 542 kvm

Arshyra lokal: Cirka 1,95 mnkr
Tillskapande av lagenheter: 9 stycken

Antal boende: 9 stycken
Hyra/lagenhet/ar: cirka 217 tkr (1,95 mnkr/9)
Tidplan

Bygget pdgar redan pd Vallgossen, 1 Svenska Bostédders regi, och
ar planerat att sta klart i sin helhet till sommaren 2017.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyran ér till viss del baserad pa en budgeterad projektkostnad
och kommer att regleras mot verklig kostnad. Eftersom Svenska
Bostdder redan paborjat arbetena bedoms risken for en storre
revidering av hyran som liten. Enligt hyresavtalsforslaget ska
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hyresgésten ersitta Svenska Bostdder kostnaden for
fastighetsskatt. I redovisad hyra i drendet ingér en uppskattad
kostnad for fastighetsskatt. I dagsldget utgér inte fastighetsskatt
med anledning av att byggnaden &r taxerad som en specialenhet.
Faktiska kostnaden for fastighetsskatt dr oklar, men genom att
kostnaden uppskattats bedoms risken for en storre
hyresférandring som liten.

Det finns en risk for att fardigstdllandet av byggnationen blir
forsenat. En forsening skulle kunna medfora en extra kostnad i
langre resviag for RgRh-eleverna fran nuvarande boende till S:t
Eriks gymnasium. Svenska Bostdder har att meddela slutligt
tilltradesdatum senast fyra manader innan datumet. Tiden har
forhandlats for att ge tid for att hitta Iosningar och minimera
eventuella tillkommande kostnader med anledning av att
fardigstallandet forsenas.

Enligt avtalsforslaget dr hyrestiden 20 ar, hyresgésten har dock en
mojlighet att avsluta forhyrningen efter 10 &r genom ett fortida
uttrdde. Om hyresgisten viljer att trada ur avtalet i fortid ar
hyresgasten skyldig att ersétta Svenska Bostdder de utestdende
investeringskostnaderna om 8 115 000 kronor genom kontant
betalning. Hyresgdsten behdver inte betala de utestdende
kostnaderna om lokalen, med vissa forbehéll, kan hyras ut till
annan. Utbildningsforvaltningen bedomer att det bor finnas en
relativt god chans att hitta en annan hyresgést till lokalerna {for
det fall behovet av elevhem for elever vid RgRh inte ldngre anses
behovligt varfor risken att behdva betala utestdende
investeringskostnader beddms som mattlig.

Ekonomi

I drendet redovisad hyra inkluderar uppskattad kostnad for
fastighetsskatt, driftkostnader samt el. I hyran finns ocksa
medréknat erséittning for tomtréttsavgéld. Fastighetsskatten dr
uppskattad till cirka 135 000 kr per éar, driftkostnaderna
(varmvatten och vdrme) dr uppskattade till 77 904 kr per &r och
elkostnaden till cirka 27 000 kr per &r. Hyran kommer inte att
vara en sjdlvkostnadshyra utan kommer att indexeras (index pé
80 % av hyran samt driftkostnaderna). Enligt avtalsforslaget bar
hyresgasten stora delar av underhallsansvaret. En kostnad som
inte dr inkluderad 1 hyran.

For att minska kostnaderna for det fall att alla 1dgenheter inte
kommer till nyttjande for elever vid RgRh finns mojlighet att
under hyrestiden hyra ut ldgenheter till andra elever.
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Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen foreslar utbildningsndmnden att
godkénna forvaltningens forslag om att teckna hyresavtal
angéaende elevboende med Svenska Bostdder pa 20 ér, avseende
en sammanlagd yta om cirka 541 kvm 1 fastigheten Vallgossen
14, Stockholm, till en arlig kostnad forsta aret om ca 1,95 mnkr.
Vidare foreslar utbildningsforvaltningen utbildningsndmnden att
hos kommunstyrelsens ekonomiutskott begira medgivande att
teckna hyresavtal angdende elevboende med Svenska Bostdder pa
20 &r, avseende en sammanlagd yta om cirka 541 kvm i
fastigheten Vallgossen 14, Stockholm, till en arlig kostnad forsta
aret om ca 1,95 mnkr.

Beslutet foreslds justeras omedelbart.



