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Sammanfattning

Fastigheten Malmo6 Odense 4 som 4gs av Stiftelsen Bladins skola ("Stiftelsen”), forvirvades av
Stiftelsen genom ett bytesavtal med kommunen 2009-04-22. Stiftelsen har sedan dess bedrivit
skolverksamhet i fastighetens byggnader, som tidigare utgjorde den kommunala skolan
Kronborgsskolan. I bytesavtalet stadgades ett 6verlatelseférbehall med inneborden att skolan
inte far 6verlata fastigheten utan kommunens godkinnande. Samtidigt som bytesavtalet ingicks
ett sidoavtal som foreskriver att kommunen dr forpliktad att forvirva fastigheten av skolan om
man inte godkidnner en tinkt forsiljning av fastigheten pa marknaden. Stiftelsen har i juli 2020
anmalt att det finns 6nskemadl om att silja fastigheten.

Sammanfattningsvis dr forslag till hyresavtal:

Forhyrningen omfattar ca 8230 kvm LOA till en hyra pa ca 2051 kr/kvm LOA (2023 érs hyra)
Arshyra: 16 883 000 kr

Index: 100% KPI

Basar: 2020

Driftskostnader: El, virme, ventilation, varmvatten och VA ingar ¢j

Deposition/sikerhet; 3 manaders hyra

Hyresavtalstiden: Prelimindrt 2023-07-01 till och med preliminart 2038-06-30

Hyresavtal ar villkorat av att Malmé Stad forvirvar fastighet av Bladins skola, stiftelse (Malmo,
Odense 4)

Forslag till beslut
Serviceforvaltningen foreslar servicenimnden besluta att

1. Godkinna forslag till hyresavtal f6r uthyrning av Odense 4 till Stiftelsen Bladin skola
(org.nr 846001-0948)

2. Ge uppdrag till Serviceférvaltningens direktor, att efter tillstand frain kommunstyrelsen,
underteckna hyresavtalet med Stiftelsen Bladins skola (org.nr 846001-0948)

3. Godkinna driftskonsekvensen av hyresavtalet.

Beslutsunderlag



e Tjinsteskrivelse Hyresavtal Bladins grundskola, Odense 4
e Utkast till hyreskontrakt for lokal, Bladins skola, Odense 4
e Bilaga 1 Ansvarsférdelning mellan hyresgist och hyresvard
e Bilaga 2 Grinsdragningslista for lokal

e Bilaga 3 Indexklausul

e Bilaga 4 Fastighetsskatteklausul

e Bilaga 5 Brandskyddsklausul

e Bilaga 6 Tillagg till hyreskontrakt

e Bilaga 7 Brandlistan

Beslutsplanering

Servicenimndens ordférandeberedning 2023-01-
Servicenimndens arbetsutskott 2023-01-
Servicenamnden 2023-01-31

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Malmé6 Odense 4 som 4gs av Stiftelsen Bladins skola, férvirvades av skolan
genom ett bytesavtal med kommunen 2009-04-22. Bladins skola har sedan dess bedrivit
skolverksamhet 1 fastighetens byggnader som tidigare utgjorde den kommunala skolan
Kronborgsskolan. I bytesavtalet ingick ett 6verldtelseférbehall med inneb6rden att
fastigheten inte far 6verlitas utan kommunens godkidnnande. Samtidigt som bytesavtalet
ingicks ett sidoavtal som féreskriver att om kommunen inte godkdnner en tinkt
6verlatelse av fastigheten, 4r kommunen forpliktad att férvirva fastigheten av skolan.
Skolan har anmilt 6nskemal om att fa silja fastigheten och kommunen har uttryckt att
man inte avser godkédnna en forsiljning utan 6nskar radighet 6ver en skolfastighet i det
aktuella ldget i staden, dd centrumnira fastigheter saknas for skolverksamhet.

Av stadsfastigheter framtaget hyresavtal godkindes av servicenimnden 2022-03-29. Av
fastighets- och gatukontoret framférhandlat képeavtal behandlades pa tekniska
nimndens sammantride 2022-03-29 varvid drendet aterremitterades till férvaltningen
for besvarande av vissa fragor. Vid tekniska nimndens sammantride 2022-04-26
godkindes kopeavtalet.

Vid kommunstyrelsens sammantride 2022-06-07 dterremitterades dock drendet till
servicenimnden och tekniska nimnden med uppdraget till servicenimnden att justera
hyresavtalet till att omfatta “kallhyra” i stillet f6r ”varmhyra” och att reglera hyrestiden
till 10 ar med mojlighet till ytterligare 10 ars forlingning, samt till tekniska nimnden med
uppdraget att efter dessa férandringar foresla képeskillingen for fastigheten.
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Efter aterremitteringen av drendet till servicendmnden och tekniska nimnden har
forindringar 1 hyresavtalet som presenteras nedan gjorts.

Sammanfattning av hyresvillkor

Forhyrningen omfattar ca 8230 kvm LOA dill en hyra pi ca 2051 kr/kvm LOA (2023 ars
hyra)

Arshyra: 16 883 000 kr

Index: 100% KPI

Basar: 2020

Driftskostnader: El, virme, ventilation, varmvatten och VA ingar ej
Deposition/sikerhet: 3 manaders hyra
Hyresavtalstiden: Preliminért 2023-07-01 till och med preliminart 2038-06-30

Fordelning av underhallsansvar: Stadsfastigheter har underhallsansvar. Visst
malningsarbete och golvbyte ir utfort av hyresgist innan tilltride. Detta dr dock e¢j
tardigforhandlat i dagsliget.

Sammanfattning av sirskilda bestimmelser:

Hyresavtal dr villkorat av att Malmé Stad forvirvar fastighet av Bladins skola, stiftelse
(Malmo, Odense 4).

Ventilationen i lokalen tillhér hyresvirden. Om det vid avtalets borjan finns brister i
anliggningen ska hyresgist tillse att ventilation, luftfléde samt utrymningskrav uppfyller
nuvarande verksamhetens krav.
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Om hyresgist viljer att inféra verksamhetsforindringar 1 lokalen skall eventuell utokning
och ombyggnad och av ventilation f6r densamma bekostas av hyresgisten. Vidare skall
eventuell utékning och ombyggnad av ventilationen for att uppfylla myndighetskrav
med anledning av verksamhetsforandringar i lokalen bekostas av hyresgisten. Vad som
sagts ovan giller dven utrymningskrav.

Hyresgisten ska tillse att verksamheten anpassas efter lokalens tekniska kapacitet med
hinsyn till ventilation, luftfléde och utrymningskrav.

Hyresgisten skall dven tillse att antalet personer anpassas efter och med hinsyn till
uteytans (friytans) storlek.

Samitliga tillstind och myndighetskrav som kravs for utbildningens bedrivande skall vara
fardigstillda senast vid tilltradet. Det aligger hyresgist att informera hyresvird om
forhallanden som kan péaverka hyresvirden i denna del.

Avtalstiden dr 2023-07-01 till och med 2038-06-30. Vid tillimpning av forsta
forlingningstid om 5 ar (60 manader), 2038-07-01 till och med 2043-06-30, dger
hyresvird ej ritt till uppsigning for avilytt av lokalhyresgist. Denna 6verenskommelse
forfaller vid nistkommande forlingningstid utan féregaende uppsigning.

Vidare har Stadsfastigheter en forpliktelse att som takpris, under en 10-arsperiod,
investera maximalt 25 000 000 kr for att minska kostnader avseende hyresgistens
mediaférbrukning. Dessa atgarder omfattar styr -och reglerutrustning, fjarrvirmevixlare,
ventilationsaggregat, ny LED-armatur, ny takpapp. Ovan nimnda atgirder ingar i
Stadsfastigheters underhéllsplan. Atgﬁrderna ger en positiv effekt f6r Malmo Stad genom
dels moijlighet till energifrimjande atgirder, dels framtidssikra fastighetens tekniska
egenskaper. Det bor sirskilt noteras att dessa forpliktelser borjar gilla tidigast 2024.

Driftskonsekvensanalys

Den idrliga hyran uppgar ar 1 till 16 883 000 kr (2051 kr per kv LOA) och drift och
underhallskostnader, som idr antagna till 350 kr per kvm, uppgar till 2 900 000 kr vilket
ger ett driftnetto fére rantor och avskrivningar pa 14 000 000 kr. Anskaffningsvirdet om
302 000 000 kr inklusive stimpelskatt om ca 4 500 000 kr, vilket férdelas som 20 %
mark och 80 % byggnad. Rintor och avskrivningar beriknas ar 1 uppga till 15 600 000
kr vilket ger ett negativt resultat ar 1 till 4 (kalkylmissigt). Efter de forsta fyra aren
beridknas driftkonsekvensen for servicenimnden vara positiv. Kalkylen bygger pa att
ranta uppgar till 2,5% (2,5%, kommunens intern ranta) och en genomsnittlig
avskrivningstid pa 30 ar.

Stadsfastigheter har gjort en okulir besiktning, vilket innebdr att Stadsfastigheters
tjiansteman har besokt fastigheten och gatt in i alla tillgingliga utrymmen och anvint sin
syn, horsel och lukt f6r att undersoka fastighetens skick. Direfter har Stadsfastigheter
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analyserat det underhéll som behdver goras de forsta tre dren och dven gjort en
underhallsplan pa 20 ar. En statusbesiktning har dven gjorts av extern part. Det
visentliga underhall som behover goras den forsta tiden bestar av foljande;
e Byte av ca 700 kvm tak
e Renovering av ca 40 toaletter

Drinering och yttre VA

Byte av styr och reglerutrustning

Delar av ovanstiende dr omnamnt i ny éverenskommelse. Under aterremitteringen av
arendet har hyresgisten foretagit viss asbestsanering och ytskiktsrenovering. I viss man
aterstar asbestsanering.

Riskanalys
e [orvirv av en dldre fastighet innebir alltid en risk for framtida investerings -och
underhéllsbehov som maste tas i beaktande.
e Skulle hyresgisten gi i konkurs eller av annan anledning inte kunna hyra
fastigheten sa dr Stadsfastigheters bedémning att en grundskola i niromradet
indéd behovs.

e Stadsfastigheter har inte fatt levererat ett anldggningsregister fran Stiftelsen
Bladins skola.

Ansvariga
Helén Nilsson, avdelningschef stadsfastigheter
Louise Strand, servicedirektor
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