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Inriktnings- / genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Sédermalms stadsdelsndmnd godkénner forvaltningens forslag
till forhyrning av forskolan Malmgardens lokal med adress Anders
Reimers Vig 7, pé fastighet Rdkenholmen 6 1 S6dermalm i enlighet
med detta tjinsteutlatande.

2. Stadsdelsdirektoren far 1 uppdrag att teckna ett nytt hyresavtal
om 5 ar med hyresvirden, HSB brf Mélaren i Stockholm, org.nr.
702001-4895.

Sammanfattning

Vid en inspektion av forskolelokalen 2016 uppdagades
bullerproblem fran lokalens ventilationssystem. Pa grund av
byggnadens alder, krav pa kostsamma och omfattande fordndringar
av ventilationssystem samt oenighet kring ansvar har atgérder for
att komma tillrdtta med bullernivaerna blivit utdraget. Hyresviarden
och stadsdelsforvaltningen har kommit dverens om en tidsplan for
atgirdande av buller samt ett hyresavtal som stracker sig Gver fem
ar. Avtalet omfattar en arshyra om 1 236 960 kr exkl. moms. Det
ger en arshyra per barn om 26 318 kr exkl. moms samt en arshyra
om 2 621 kr exkl. moms per kvm. Forvaltningen foreslér att
stadsdelsndmnden ger forvaltningen 1 uppdrag att teckna ett nytt
femarigt hyresavtal med hyresvirden.

Bakgrund

Miljoforvaltningen arbetar med tillsyn av offentliga lokaler och
Overvakar att fastighetsigare av flerfamiljshus tar sitt ansvar och
foljer miljobalken genom inspektioner. I juni 2016 genomforde
Miljoforvaltningen en tillsyn av forskolan Malmgérden. Vid
inspektionen genomfordes en uppmaitning av ljudnivaer fran fasta
installationer 1 fastigheten. Vid uppmétningen av ljudnivierna pa
forskolan konstaterade Miljoforvaltningen att
Folkhilsomyndighetens riktlinjer om buller inomhus inte uppfylls
enligt allminna rdd (FOHMFS 2014:13).
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Eftersom investeringskostnaderna for att atgérda buller uppfattats
som hoga av hyresvérden har det tagit flera ar att komma 6verens
gillande atgirder. Entreprendrer som inkommit med anbud till
hyresvérden har inte kunnat garantera att foreslagna atgérder
reducerar bullernivaer i tillracklig utstrackning. Dessutom har
hyresvérden och forvaltningen inte haft ett samforstand gillande
ansvarsfragan.

Generellt pa hyresmarknaden har det ratt oenighet géllande
ansvarsfragan. En viktig uppldsning géllande praxis pa
hyresmarknaden dr avgoranden 1 Mark- och miljodverdomstolen
den 12 februari 2019 i mal M4570-18 (det offentligréttsliga
ansvaret gar inte att avtala bort) samt Lénsstyrelsens 1 Stockholms
ldns beslut den 12 mars 2019, dnr 505-29581-2016 m.fl.
(fastighetsdgarens ansvar for ventilationsbuller).

Domstolsavgoranden och Miljoforvaltningens omtag i drendet
genom krav pa vidareutredningar samt en ny inspektion i september
2020 har varit avgorande for att né ett samforstand gillande ansvar.
Inspektionen faststéllde ett kvarstdende ventilationsproblem.
Stadsdelsforvaltningens tillmoétesgaende om ett langsiktigt avtal har
utgjort en viktig forutsittning for att hyresvirden ska klara av att
investera i en ombyggnation av ventilationssystemet.
Ombyggnationen innebér en omprojektering av
ventilationssystemet. For att sékerstélla att bullernivaerna uppfylls
ersétts dldre aggregat och flyttas till kdllarplan. Forvaltningens
overenskommelse om ett nytt avtal omfattar en feméarig hyresperiod
och en ny hyresniva.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan ekonomiavdelningen och
Forskoleavdelningen. Arendet har behandlats i forvaltningsgruppen
och pensionérsradet den 15 november 2021 samt i rddet for
funktionshinderfragor den 16 november 2021.

Arendet

Stadsdelsforvaltningen har forhandlat fram ett nytt 5-arigt
hyresavtal tillsammans med hyresviarden, HSB brf Mélaren. |
samband med att befintligt avtal ldggs om faststélls atgirder for att
komma till ratta med problem kring ventilation frén
Milj6forvaltningens foreldggande.
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Verksamhet

Forskolan Malmgarden ligger i ett populért kvarter pa
Reimersholme beldget pd S6dermalm. Malmgarden bestar av 3
avdelningar med plats for 47 barn. Forskolan ér ett populdrt val och
ar fullbelagd savél under lag- som hogsésong.

Malmgérden ligger i en friliggande byggnad invid flerfamiljshus
med en tillhorande forskolegard om 895 kvm, viket ger en friyta om
19 kvm per barn.

Ekonomi och villkor

Forvaltningen bedomer att forskolan behdvs for att ticka behovet av
forskoleplatser i stadsdelsomrédets ndiromraden. Befintlig hyresniva
ligger pd 1 067 656 kr per ar, vilket ger en drshyra om 22 716 kr per
barn och 2 262 kr per kvm.

Hyresvérdens forslag av nya hyresvillkor kommande period from
2022-10-01 till 2027-09-30 omfattar en arshyra om 1 236 960 kr per

ar, se nedan tabell for 6vrig fakta.

Tabell dver nyckeltal angdende nya avtalsvillkor

Lokal area (BRA) 472 kvm
Kostnad per kvm lokal area (BRA) 2 621 kr
Forskolegard, area 895 kvm
Forskolegérd, friyta per barn 19,0 kvin
Kapacitet, forskolebarn 47 st
Antal barngrupper 3 st
Arshyra / barn 26 318 kr
Lokalyta / barn 10,0 kvin

Forslaget innebar dirmed en hyresuppgang pa 15,9 %, men
hyresnivén ligger inom forvaltningens genomsnittliga hyra per
kvadratmeter. Hyresvérden har ett behov av att sdkerstélla en
hyresgist under fem ar for att klara av nédvéndiga investeringar i
lokalens ventilationsanldggning. Avsikten med nya avtalet dr att
garantera att forskoleverksamheten bedrivs i enlighet med lagar och
forordningar och att bullerforldggandet atgirdas under
sommarstdngningen ar 2022.
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Tidsplan

- November 2021, beslut i S6dermalms stadsdelsndmnd.

- Var 2022, hyresvéard handlar upp entreprenor.

- Sommar 2022, modernisering av ventilationssystem genomfors.
- Oktober 2022, nytt femarigt avtal trdder 1 kraft.

Synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden ger forvaltningen i
uppdrag att teckna ett nytt femérigt hyresavtal med hyresvérden,
HSB brf Malmgarden. Forvaltningen bedomer att hyresviardens
forslag till hyresavtal och hyresvillkor foljer marknadsméssiga
villkor och att forskolan behdvs for att klara av att garantera
barnomsorgen i stadsdelsomradet.

Vidare bedomer forvaltningen att Miljoforvaltningens foreldggande
behover atgirdats i enlighet med det forslag hyresvérden foreslar.

Jamstilldhetsanalys:

Forvaltningens bedomning &r att detta drende varken innebér direkta
eller indirekta konsekvenser for kvinnor respektive min och nagon
ytterligare jimstélldhetsanalys behdver inte goras.

Ann-Christine Jenvén Snorre Berglund
Stadsdelsdirektor Avdelningschef f6r ekonomi
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