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Kulturforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till Kulturnamnden 2021-07-22 KTN-2021-00487

Handlaggare:
Agneta Brandstrom

Inhyrnings-/genomforandebeslut avseende
Ungdomskulturhus i fastigheten Svartbacken
36:49

Forslag till beslut
Kulturnamnden beslutar

1. att uppdra at kulturforvaltningen att av kommunledningskontorets
fastighetsavdelning bestalla en upphandling av verksamhetsanpassningar samt
genomforande darav, for ungdomskulturhus i den fore detta restaurangen Karl-
Johan, i fastigheten Svartbacken 36:49, till en maximal hyresgenererande kostnad
om 11,7 miljoner kronor

2. att uppdra at kulturforvaltningen att tillsammans med kommunlednings-
kontorets fastighetsavdelning och hyresvarden teckna tillaggsavtal, for en period
pa 10,5 ar samt forlanga hyresavtalet motsvarande period, samt

3. att uppdra at kulturférvaltningen att saga upp hyresavtalet géllande
Svartbacksgatan 32, fastigheten Dragarbrunn 3:1, nar den nya lokalen ar
sakerstalld.

Arendet

De lokaler som kulturnamnden idag hyr in for ungdomskulturverksamhet pa
Svartbacksgatan 32 ari behov av totalrenovering, vilket bedoms leda till en kraftig
hyresokning, samtidigt som det ar tveksamt om en bra l6sning avseende tillganglighet
och brandskydd kan uppnas. Namnden har darfor tidigare beslutat att utreda
mojligheten flytta verksamheten. | detta drende foreslas inhyrning och verksamhets-
anpassning av en ersattningslokal pa Svartbacksgatan 52. Aktuell [6sning innebar dven
den en hyreshojning jamfort med befintlig lokal, men byggentreprendrkostnaden (och
darmed i forlangningen hyreshojningen) bedoms bli ungefar halften av vad renovering
av befintlig lokal innebar, samtidigt som fullgod tillganglighet och brandsakerhet kan
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uppnas. For att erhalla en lagre arshyra, foreslas en tioarig inhyrning.

Beredning

Arendet har arbetats fram i dialog med ungdomskulturhusets verksamhetsarrangor
foreningen Ungdomens Hus, samt tillsammans med kommunledningskontorets
fastighetsavdelning och berord fastighetsagare Rikshem.

Foredragning
Bakgrund

Uppsala kommun arbetar aktivt for att underlatta for alla att ta del av kultur och
uppmuntra till eget skapande, bland annat genom att tillhandahalla en variation av
arenor for ungdomskultur. Kommunen gor detta genom en rad olika verksamheter
sasom fritidsklubbar for dldern 10-12 ar, fritidsgardar for aldern 13-18, och kulturhus
for alla dldrar i Stenhagen, Gottsunda och Savja, men uppmuntrar ocksa verksamheter
arrangerade av andra aktdrer. Lokaler for moten, upplevelser och eget skapande ar en
viktig del av strategin. Det handlar exempelvis om att sakerstalla lokaler till ungdoms-
kulturhus som métesplatser for dldre ungdomar, 15-25 ar, sdsom de féreningsdrivna
verksamheterna Ungdomens hus och KFUM Leoparden. Att det finns verksamheter i
olika regi bidrar till ett varierat utbud. Samtidigt behdver lokaler for denna malgrupp,
aldre ungdomar och unga vuxna, sakerstallas oavsett regi.

Ungdomens Hus bedriver sedan drygt 30 ar ungdomskulturverksamhet pa Svartbacks-
gatan 32, i fastigheten Dragarbrunn 3:1 som ags av det kommunala bolaget Uppsala
Kommun Arenor och Fastigheter AB (tidigare FFAB). Andra foreningar samutnyttjar de
befintliga lokalerna. Hela fastigheten ar mycket sliten avseende installationer och
ytskikt, sdval invandigt som utvandigt, samt med i dagslaget otillfredsstallande
[6sningar for brandskydd och tillgénglighet. Fastigheten maste totalrenoveras, vilket
kraver helevakuering. Under andra halvan av 2010-talet gjordes en utredning av
renoveringskostnader, evakueringsmojligheter och méjliga alternativa lokaler. Bade
kostnadsmassigt och verksamhetsmassigt visar utredningarna att det finns incitament
attinte langre hyra Dragarbrunn 3:1 och istéllet erbjuda féreningen andra lokaler i den
gamla seniorrestaurangen Karl-Johan (KJ) pa Svartbacksgatan 52, beldgen i del av
fastigheten Svartbacken 36:45. Namnden uppdrog darfor i december 2019 till forvalt-
ningen att ga vidare med utredning av verksamhetsanpassning av denna lokal for
ungdomskulturhus. Da var den preliminart uppskattade byggentreprenadkostnaden
ca 5 miljoner kronor.

Lokalen KJ erbjuder en yteffektivare |6sning an nuvarande lokaler, dvs inrymmer
liknande funktioner som idag men pa en mindre yta. Lokalerna kommer att inrymma
café, scen med loger, sex stycken musikstudios (jamfort med sju idag), ateljé,
rorelserum for traning eller dans, ytterligare tre mindre rum (moten, administration
odyl), forrad, sex toaletter, lastkaj, mm. Brandsakerhet/-utrymning och tillgénglighet
gar att [6sa relativt smidigt. Foreningen Ungdomens Hus har varit delaktig i
framtagande av rumsfunktionsprogram.

Tidplan

| kulturndmndens beslut fran december 2019 (diarienummer KTN-2019-00764)
tydliggjordes att ndmndens intention ar ett langsiktigt hyresatagande for ungdoms-
verksamhet, med malsattningen att forlanga avtalet avseende ungdomskulturhus for
en langre hyresperiod efter 2027-06-30. Tidsperspektivet for namndens inhyrning av
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lokalen KJ kan vara 5,5 ars hyrestid (motsvarande dldrenamndens nuvarande
avtalstid) eller 10,5 ar, rdknat fran arsskiftet 2021-2022. Den langre hyresperioden ger
en lagre tillaggshyra per ar for kommunen i sin helhet. En hyrestid om 10,5 ar ar darfor
att foredra framfor 5,5 ar. | bada fallen ar tiden berdknad fran arsskiftet 2021/22.

Under forutsattning att namnden beslutar i enlighet med forslaget i denna
tjansteskrivelse vid sitt augustisammantrade, kommer tidplanen fér genomforande
preliminart att se ut enligt foljande:

e Upphandling verksamhetsanpassningar: september - december 2021
e Ombyggnation: januari - augusti 2022
o Verksamhetsstart: september 2022

Idag samnyttjas befintliga lokaler tillsammans med andra foreningar som har ung-
domsverksamhet och ndmnden forvantar sig att sddant samarbete fortsatter dvenide
nya lokalerna. Lokalerna KJ bedéms ge goda forutsattningar for samnyttjande, vilket
kan generera en mindre hyresintakt eller ett 6kat mervarde i form av annu mer
verksamhet i huset. Detaljerna kring detta aterstar att komma 6verens om. Forslag pa
nyttjanderattsavtal med foreningen Ungdomens Hus finns framtaget.

De nuvarande lokalerna pa Svartbacksgatan 32 har under varen 2021 skrivits om till ett
|6pande hyresavtal med sex manaders uppsagningstid gentemot fastighetségaren (och
sju manader for kulturnamnden gentemot kommunledningskontorets fastighetsstab),
fran att tidigare haft tre ars [6ptid med nio manaders uppsagningstid. Det innebar att
lokalen relativt enkelt kan sdgas upp utan att riskera std tomstalld pa kulturnamndens
bekostnad nagon langre tid.

Riskanalys

Om forslaget med verksamhetsanpassning och inhyrning av lokalen KJ inte godkanns
av kulturnamnden, blir verksamheten kvar i befintliga lokaler samtidigt som nytt
lokalsok gors. Detta kan bli ett problem om de planerade renoveringarna inte kan
skjutas langre bort i tid, och ger da evakueringsbehov och darefter kraftigt hojd hyra.

For kommunkoncernen innebér en utflytt fran befintliga lokaler att dessa tomstalls
fram till ny hyresgast finnes eller tills fastigheten séljs. Med tanke pa det attraktiva
centrala laget bedoms det finnas goda forutsattningar att antingen hitta annan
hyresgast eller intresserad kopare, varfor risken for kommunkoncernen att lokalen star
tom och outhyrd under ndgon langre period bedoms som liten.

Nuvarande verksamhetsanordnare har uttryckt ett [angsiktigt intresse att fortsatta
bedriva sin verksamhet. Om foreningen i framtiden skulle vilja avveckla sin verksam-
het, riskerar namnden att std med ett [angsiktigt hyreskontrakt for lokalen. Eftersom
behovet av verksamhetslokaler for dldre ungdomar bedoms best3, oavsett regi, kan
verksamheten istallet bedrivas av annan férening eller av namnden, varfor detta inte ar
ett problem.

Barnkonsekvensanalys

Foreningen har varit delaktig i framtagande av forslaget genom att lamna synpunkter
pa olika lokalalternativ och tagit fram rumsfunktionsprogram. Baserat pa att
foreningen inkluderar gymnasieungdomar och yngre vuxna i sin styrelse, och verk-
samheten i sig har som ett av flera syften att géra ungdomarna demokratiskt delaktiga
i foreningen, bidrar forslaget till uppfyllelse av delaktighet enligt barnkonventionen
(artikel 12). Foreningens verksamhet bidrar generellt till medverkande barns basta
(artikel 3) och ratt till fri tid tex utdva kultur (artikel 31).
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Ekonomiska konsekvenser

Lokalerna KJ hyrs idag av Rikshem via kommunledningskontorets fastighetsstab, pa
uppdrag av dldrenamnden. Lokalen ar 649 kvadratmeter, med en arshyra ar 2021 pa
948 404 kr, ellerl 461 kr/m2. Befintlig hyra for lokalen KJ belastar redan kommunkon-
cernen i sin helhet genom aldrenamndens hyreskontrakt.

Kommunens hyresavtal med fastighetsagaren stracker sig till halvarsskiftet 2027 och
aldrenamndens internhyresavtal med fastighetsstaben har samma l6ptid. Det finns en
overenskommelse mellan aldrenamnden och kulturnamnden om att dldrenamnden
har fortsatt ekonomiskt ansvar for hyran av lokalen fram till och med 2027-06-30.
Kulturndmnden ansvara a sin sida fram till och med 2027-06-30 for de 6kade kostnader
renoveringarna genererar genom den tillaggshyra som en anpassning av lokalen skulle
innebara, och darefter for bade bashyra och eventuell tillaggshyra.

Verksamhetsanpassningarna har av fastighetsagaren Rikshem kostnadsuppskattats till
11666 000 kronor, vilket innebér en tilldggshyra om drygt 2,5 miljoner kronor per arom
hyrestiden férdelas pa 5,5 ar eller drygt 1,5 miljoner kronor per ar fordelat pa 10,5 ar.
Den totala arshyran for kommunkoncernen i 2021 ars hyresniva blir da cirka 3,5
respektive 2,5 miljoner kronor. Vid val av tillaggsavtal pa 10,5 ar och ett eventuellt
frantrade redan 2027-06-30, kommer det att atersta en skuld pa ca 7 miljoner som i sa
fall behover erlaggas kontant.

Faktaruta: Hyreskostnad enligt Rikshems hyresoffert for lokalen pa Svartbacksgatan 52
for jamforelse mellan den kortare och langre tiden, hyra anges i 2021 ars hyresniva.

Anpassning 5,5 ar Anpassning 10,5 ar
Yta 649 m2 649 m2
Tillaggshyra, 2528000 kr/ar 1548 000 kr/ar
KTN
Arshyra, KTN 2528 000 kr/ar 2496 404 kr/ar

(endast tillagg) (bashyra fran ar 6 + tillagg)
Arshyra KTN /m2 | 3895 kr/m2 3847 kr/m2
Ny arshyra, 3476404 kr/ar 2 496 404 kr/ar
kommunkoncern | (bashyra +tillagg) (bashyra + tillagg)
Arshyra/m?2 5357 kr/m2 3847 kr/m2

Fastighetsavdelningen har informerat om att verksamhetsanpassningarna behéver
hanteras via kommunledningskontoret och upphandling goras, samt att den totala
kostnaden fér anpassningarna da sannolikt blir lagre an vad Rikshem bedomt. For att
minska kostnaden ytterligare kan mojligheten att minska antalet studios diskuteras
med foreningen Ungdomens Hus.

Prisskillnaden mellan fem och tio ars perspektivet for kulturndmnden ar relativt liten
fran och med det sjatte aret da saval hyra som tillagg ska betalas pa namndens budget,
men sett till kommunen i sin helhet, blir hyreskostnaden avsevart hogre med det
kortare tidsperspektivet.
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Som alternativ kostnad kan jamforas med det ursprungliga forslaget med renovering
av befintlig fastighet pa Svartbacksgatan 32, vilket uppskattades till cirka 20-30
miljoner kronor exklusive eventuella evakueringskostnader. Renovering av befintlig
lokal innebar en entreprenadkostnad som ar mellan dubbelt och tredubbelt sa stor
som forslaget KJ, vilket ocksa skulle aterspeglas i en motsvarande hyreshéjning.

Forvaltningen foreslar att inhyrningen av lokalen KJ gors genom tillaggsavtal pa 10,5 ar
som det mest fordelaktiga alternativet for kommunen i sin helhet. Samtidigt ar
tillaggshyran relativt hog jamfort med dagens hyresniva och darfor bor entreprenad-
kostnaden minimeras sa langt det ar mojligt. En kostnad pa atta till nio miljoner kronor
i upphandlingen efterstravas.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2021-07-22
Ritning

Hyresoffert 2021-06-15

Kulturforvaltningen

Sten Bernhardsson
Forvaltningsdirektor
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runa.krehla
Blyertspenna
Plats för restaurangdiskmaskin?



Fran: Staaf Christoffer <Christoffer.Staaf@uppsala.se>

Skickat: den 15 juni 2021 10:25

Till: Krehla Runa <Runa.Krehla@uppsala.se>

Kopia: Agren Mats <Mats.Agren@uppsala.se>; Lindahl Carina <carina.lindahl@uppsala.se>; Franzén
Mikael <Mikael.Franzen@uppsala.se>

Amne: Ungdomens Hus

Hej Runa!

Jag har gjort en sammanstallning 6ver ekonomin utifran de férslag pa tillaggsavtal som Rikshem
presenterat vid en byggentreprenadskostnad om 11 660 000 kr. Vill dubbelkolla att inférstadd med
de ekonomiska forutsattningarna infér darende till namnd. | forslag 2 pa tillaggsavtal, vid uppsdgning
och avflyttning 2027-06-30 sa skulle KTN ha en kvarvarande skuld om ca 7 miljoner.

Tilliggsavtal
Hyra innan ombyggnation 948 404 kr
Kvm 649
Hyra per kvm innan ombyggnad 1461 kr
Yta som byggs om 583

Entreprenadkostnad

| 11666 000 kr

|Tw‘d |Ti\|§ggshyra kv [rillsggshyra ar [Total hyreskostnad per - JHyra per kvm efter ombyggnad JArshyra i 2021 &rs niva ALN_JArshyra 12021 &rs nivé KTN |

5,580 | 632 000 kr | 2528 000 kr | 3 476 404 kr | 5357 kr | 948 404 kr | 2528 000 kr |
|T\'d |T\\Iéggshym kv [Tilliggshyra ar [Total hyreskostnad per &r JHyra per kvm efter ombyggnad |Arshyra i 2021 drs niva ALN_|Arshyra i 2021 &rs niva KTN_|
[10,53r | 387000} 1548000] 2496404 kr | 3847 kr [ 948 404 kr | 1548 000 kr |

Med vanlig hélsning

CHRISTOFFER STAAF
Avtalsansvarig, fastighetsstaben

Postadress: Uppsala kommun
Kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
BesoOksadress: Sagargatan 17A

Telefon: 018-727 44 73
E-post:christoffer.staaf@uppsala.se
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