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Inriktnings- / genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Sodermalms stadsdelsnimnd godkénner forvaltningens forslag
till forhyrning av forskolan Sagans lokal med adress
Reimersholmsgatan 69, pa fastighet Mélteriet 1 pa Sodermalm i
enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Stadsdelsdirektoren far i uppdrag att teckna ett nytt hyresavtal
om 3 &r med hyresvdrden, HSB brf Brinneriet i Stockholm, org.nr.
716416-4944.

Sammanfattning

Vid en inspektion av forskolelokalen 2016 uppdagades
bullerproblem fran lokalens ventilationssystem. P& grund av
byggnadens alder, krav pa kostsamma investeringar och
ombyggnation av hela ventilationssystemet samt oenighet kring
ansvar sa har atgérder for att komma tillritta med bullernividerna
blivit utdraget. Forhandlingarna med hyresvarden omfattar ocksa
byggnation av ett mottagningskok, personalrum med pentry, kontor,
omklddningsrum, wc med dusch, forrdd samt minskad lokalarea.

Hyresvirdens forslag till hyresavtal innebér en arshyra om

1 863 090 kronor exklusive moms. Det ger en arshyra per barn om
29 573 kronor exklusive moms samt en arshyra om 2 995 kronor
exklusive moms per kvadratmeter. Forvaltningen foreslar att
stadsdelsndmnden ger forvaltningen 1 uppdrag att teckna ett nytt
tredrigt hyresavtal med hyresvérden.

Bakgrund

Miljoforvaltningen arbetar med tillsyn av offentliga lokaler och
overvakar att fastighetsédgare av flerfamiljshus uppfyller sitt ansvar
och foljer miljobalken genom inspektioner. I juni 2016 genomforde
Milj6forvaltningen en tillsyn av forskolan Sagan.
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Vid inspektionen genomfordes en uppmétning av ljudnivaer frin
fasta installationer i fastigheten. Vid uppmaitningen av ljudnivéerna
pa forskolan konstaterade Milj6forvaltningen att
Folkhédlsomyndighetens riktlinjer om buller inomhus inte uppfylls
enligt allménna rdd (FOHMFS 2014:13).

Eftersom hyresvirden ansett investeringskostnaderna for att atgarda
ventilationsbuller som hdga sé har det tagit flera &r att komma
overens gillande atgirder. I april 2018, beslutade
Miljoforvaltningen att delge Sodermalms stadsdelsforvaltning ett
foreldggande om att inkomma med en utredning betrdffande
atgardsforslag avseende buller pa forskolan Sagan. I juni 2018
genomforde LN Akustik Milj6 en utredning av ventilationsbullret
pa forskolan, S6dermalms stadsdelsforvaltning bestéllde
utredningen.

Utredningen redovisar att Folkhdlsomyndighetens riktlinjer for
buller inomhus 6verskrids vid samtliga métpunkter. Entreprendren
matte ventilationsbuller pa 3 olika platser 1 lokalen. Vidare ansdg
entreprendren att ventilationssystemen i lokalen var svarbedomda
eftersom de bestod av flera olika flaktaggregat som betjanade olika
rum. Entreprendren upplevde problem med att spara
ventilationsfloden 1 systemet och faststéllde att en total
omprojektering och ombyggnation behdvde utforas.

Da forvaltningen och hyresvérden inte kom dverens om atgérder, sé
valde hyresvirden att sdga upp hyresavtalet for villkorsdndring 1
juni 2020. Sedan dess har forvaltningen forhandlat med hyresvéarden
om atgarder for ventilationssystemet. Forhandlingen har dven
omfattat en minskning av lokalarean, byggnation av ett nytt
mottagningskok, personalrum med pentry, kontor, we med dusch
samt forrdd. Utover ombyggnationer har forhandlingen dven
reglerat installation av vikvéiggar och nya LED-armaturer.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan Ekonomiavdelningen och
Forskoleavdelningen. Arendet har behandlats i forvaltningsgruppen
och pensiondrsradet den 13 mars 2023 samt 1 radet for
funktionshinderfrdgor den 14 mars 2023.

Arendet

Stadsdelsforvaltningen har forhandlat fram ett nytt 3-arigt
hyresavtal tillsammans med hyresviarden, HSB brf Branneriet. I
samband med att befintligt avtal laggs om faststélls nodvéandig
ombyggnation av ventilationssystemet sd att Miljoforvaltningens
foreldggande dtgirdas. Avtalet innebér dven en minskning av
lokalens area till 622 kvadratmeter, vilken tidigare omfattade 907
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kvadratmeter. Fordndringen innebér att forskoleverksamheten
framover kan bedriva en effektiv verksamhet med en lokal som
forvintas att utnyttjas till full kapacitet. Omforhandlingen innebar
dven byggnation av ett nytt mottagningskok enligt dagens
byggnadsregler och myndighetskrav. Hyresvirden har inte medgivit
byggnation av ett tillagningskok i enlighet med de ekonomiska
ramar som ryms inom forvaltningens budget.

Ett mottagningskdk har en begrédnsad tillredning av livsmedel och
tar emot, serverar eller distribuerar huvudkomponenterna och
tillbehor till maltiden fran ett tillagningskok. Dér tillagas ofta
potatis, ris, pasta och sallad. Ett mottagningskok kan ta emot varm,
kyld eller fryst mat {f6r vidare beredning. Det serveras dven mat 1
anslutning till koket. Forskolan Kastanjen kommer tillaga den mat
som forskolan Sagan ska bereda vidare.

Avtalet reglerar dven byggnation av personalrum med pentry,
kontor, omklddningsrum, wc med dusch, forrdd. I uppgorelsen
regleras dven installation av vikviggar, fettavskiljare samt nya
armaturer. Det nya avtalet fortydligar ocksa hyresvéirdens samt
hyresgéstens framtida ansvar géllande drift, service och underhéll
av lokalen.

Verksamhet

Forskolan Sagan ligger 1 ett populédrt kvarter pa Reimersholme
beldget pa Sodermalm. Forskolan bestar av 3 avdelningar med plats
for 63 barn. Forskolan dr ett populért val bland vardnadshavare och
forvintas vara fullbelagd under sévil 1dg- som hogsédsong. Lokalen
ligger 1 ett flerfamiljshus med en tillhorande forskolegard om cirka
590 kvadratmeter, viket ger en friyta cirka 10 kvadratmeter per
barn. Forskolegdrden angrénsar till hédrliga gronomrdden som breder
ut sig runt om Reimersholme.

Ekonomi och villkor

Forvaltningen bedomer att forskolan behdvs for att ticka behovet av
forskoleplatser i stadsdelen samt ndromréden. Befintlig hyresniva
ligger pa 2 105 kronor per kvadratmeter och ar, medan nytt
hyresforslag ligger pa 2 995 kronor per kvadratmeter och ér. Det
innebér en hyresuppging om ca 42 procent per kvadratmeter. Men
eftersom lokalen anvénds mer effektivt sjunker total rshyra frin

1 909 512 kronor till 1 863 090 kronor per ar enligt forslaget.

Den nya drshyran for lokalen ligger pa 29 573 kronor per barn och
ar. Hyresvdrdens forslag till 3-arigt hyresavtal planeras inledas fran
och med 2023-04-01 till 2026-03-31. Se nedan tabell for ovrig
fakta.
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Tabell 6ver nyckeltal angdende nya avtalsvillkor

Lokal area (BRA) 622 kvm
Kostnad per kv lokal area (BRA) 2 995 kr
Forskolegérd, area 590 kvm
Forskolegérd, friyta per barn 9,4 kvin
Kapacitet, forskolebarn 63 st
Antal barngrupper 3 st
Arshyra / barn 29 573 kr
Lokalyta / barn 9,9 kvin

Forslaget ligger ndgot dver forvaltningens genomsnittliga hyresniva
per kvadratmeter, vilken uppgar till 2 739 kronor. Férvaltningen har
stor variation gillande hyresnivan for alla forskolelokaler, 15 av
forskolelokalerna har en hyresniva dverstigande 3 000 kronor och
fyra lokaler har en hyresniva dverstigande 4 000 kronor.

Avsikten med det nya avtalet dr att garantera att
forskoleverksamheten kan bedrivas 1 effektiva
verksamhetsanpassade lokaler 1 enlighet med lagar och férordningar
samt att bullerforliggandet atgérdas.

Ombyggnationsarbetet berdknas fardigstillas 15 februari och
verksamheten beréknas nyttja lokalen fullt ut fran och med mars
2023. Hyresviarden har under renoveringen erbjudit forskolan
kostnadsfri evakuering. P& grund av att hyresvirden dragit ut pd
administreringen av alla avtalshandlingar fardigstélls
ombyggnationen innan ndmnden fattat beslut om inférhyrningen.
Vid ett godkdnnande planeras avtal gélla fran och med forsta april
2023.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden ger forvaltningen 1
uppdrag att teckna ett nytt tredrigt hyresavtal med hyresvirden,
HSB brf Bréanneriet. Forvaltningen bedomer att hyresvérdens
forslag till hyresavtal och hyresvillkor foljer marknadsméssiga
villkor och att forskolan behovs for att klara av att garantera
barnomsorgen i stadsdelsomradet.

Vidare bedomer forvaltningen att Miljoforvaltningens foreldggande
behover atgérdats 1 enlighet med det forslag som hyresvérden
foreslar. Forvaltningen bedomer dven att Gvriga
verksamhetsanpassningar dr nodvéndiga for en fortséttning av
forskoleverksamheten.

Jamstilldhetsanalys:

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