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Forhyrning av verksamhetslokal fé6r véard-
och omsorgsboendet Solberga 1 och 2

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden beslutar att godkénna foreliggande forslag till
hyresavtal avseende verksamhetslokal for vdrd- och omsorgsboendet
Solberga 1 och 2.

2. Stadsdelsndmnden beslutar att uppdra till stadsdelsdirektoren att teckna
hyresavtal med Bobacken Fastigheter AB.

Lars Arvidsson Margareta Hamrén
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Sammanfattning

Lopande hyresavtal for vard- och omsorgsboendet Solberga 1 och 2 upphor
2012-09-01 och har sagts upp for villkorsdndring. I avtalet, som tecknades for
perioden 1997-09-01 — 2012-08-31 med Stockholms léns landstings fastighets-
bolag Locum AB, har det under avtalsperioden skett intrdde av tre olika
hyresvérdar: John Mattson Fastighets AB (JM), Kungsleden AB och Bobacken
Fastigheter AB inom koncernen Hemso Fastighets AB. Under hyrestiden har det
skett visentliga forandringar — genomgripande ombyggnationer och utdokad
verksamhets-/gemensamhetsyta - av de ursprungliga forutséttningarna for
hyresavtalet. I det uppsagda hyresavtalet ingar kostnader for el och sophdmtning i
kvmhyran. Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden tecknar nytt hyresavtal for
tiden 2012-09-01 — 2020-08-31 pa sétt att hyra av lokal och kostnader for el och
sophantering atskiljs.
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom kansli- och serviceavdelningen i samverkan med
verksamhetsomradet for dldre och funktionsnedsatta. Arendet har behandlats i
forvaltningsgruppen, pensionérsradet och radet for funktionshinderfragor
2012-06-07.

Bakgrund

Lopande hyresavtal avseende verksamhetslokal for vard- och omsorgsboendet
Solberga 1 och 2 har sagts upp for villkorséndring till 2012-09-01. I avtalet, som
ursprungligen tecknades med Stockholms ldns landstings fastighetsbolag Locum
AB f6r tiden 1997-09-01 — 2012-08-31, ar sedan 2010-10-01 efter medgivet
avtalsintrdde, motparten Bobacken Fastigheter AB.

Under l6pande avtal har det skett visentliga forandringar av de forutsittningar
som géllde vid tidpunkten for avtalets tecknande 1997. Hit hor genomgripande
ombyggnationer av lokalen liksom utokad verksamhets-/gemensamhetsyta. Det
sistndmnda forhallandet bekriftades vid en uppmétning av ytan 2008-04-09, se
bilaga 2. Vid métningen befanns verksamhets-/gemensamhetsytan har utokats fran
7445 kvm till 8506 kvm. Hyresvillkoren har dock forblivit oférdndrade
kontraktstiden ut trots den under 16pande avtal ianspriktagna utokade
verksamhets/gemensamhetsytan.

I det uppsagda hyresavtalet ingar kostnader for el och sophdmtning 1 kvmhyran.

Férvaltningens synpunkter och férslag
Till de faktorer av sirskild betydelse som behover beaktas infor tecknande av ett
nytt hyresavtal hor dels hyrestidens ldngd, dels hanteringen av driftkostnaderna.

Hyrestidens langd ska vigas mot stadsdelsndmndens behov av framtida handlings-
utrymme med samtidigt beaktande av hyrestidens inverkan pa hyresnivan. For att
astadkomma en saddan avvégning foreslar forvaltningen en hyrestid om atta ar med
option pa fortida avflytt &r sju.

I det uppsagda hyresavtalet var driftkostnaderna inkluderade i kvmhyran. Dylika
villkor begréinsar stadsdelsndmndens handlingsutrymme i en eventuell framtida
konkurrensutséttning, liksom att de tar bort incitament for att halla nere
elkostnaderna. Forvaltningen foreslar darfor att kostnaderna for el och sop-
himtning atskiljs frn kvmhyran.
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Villkor i uppsagt hyresavtalet

I det uppsagda avtalet forhyrs 7 445 kvm —a 1215 kr kvm - till en for 2012
indexerad kostnad for lokalyta inkl. kostnader for el och sophdmtning om
ca.9,7 mnkr. Intdkterna vid 97% beldggning har 1 budgeten {6r 2012
prognostiserats till ca. 8,4 mnkr fordelade pa ca. 4,9 mnkr for erlagda hyror
och ca. 3,5 mnkr for s.k. lokalpeng. Budgeterad kostnad for 2012 ar 10,2 mnkr,
dér hojd har tagits for indexering av hyran per 2012-09-01.

Villkor i nytt hyresavtal

I avtalet forhyrs 8506 kvm, jmf.bilaga 2, - a 1199 kr kvm - for en hyrestid om
atta ar, 2012-09-01 — 2020-08-31, med option pa fortida avflytt efter sju ar
mot erséttning med 50% av resterande hyresvérde .Driftkostnaderna for el
och sophdmtning vidarefaktureras stadsdelsnamnden med 75% resp. 100%.
Vid ingangen i hyresavtalet kommer arskostnaden for hyra och driftkostnader
att uppga till ca. 10,6 mnkr fordelade pa ca. 9,9 mnkr for hyra och ca.700 tkr
for el och sophdmtning. Intdkterna prognostiseras till ca. 8,4 mnkr, jmf. ovan
for 2012.

Férvaltningens férslag till beslut

Forvaltningen foreslér att stadsdelsnimnden beslutar att godkidnna foreliggande
forslag till hyresavtal avseende verksamhetslokal for vard- och omsorgsboendet
Solberga 1 och 2 samt att uppdra at stadsdelsdirektdren att teckna hyresavtal med
Bobacken Fastigheter AB.

Bilagor
1. Offererat hyresavtal.
2. Uppmitning av lokalyta.
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