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Inhyrningsmedgivande av lokal i fastigheten Kilaberg 1,
Hagersten

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens forslag om att
teckna ett hyresavtal avseende skollokal om 6 351 kvm i
fastigheten Kilaberg 1, Hagersten, till en maximal hyreskostnad
om 19,35 mnkr under det forsta aret.

2. Utbildningsnimnden begir hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott medgivande att teckna ett hyresavtal avseende
skollokal om 6 351 kvm i fastigheten Kilaberg 1, Hagersten, till
en maximal hyreskostnad om 19,35 mnkr under det forsta ret.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Tony Mufic

Utbildningsdirektor

Malin Eriksson Inger Pripp
Avdelningschef Grundskoledirektor

Sammanfattning

Hagersten-Liljeholmen ér ett av de stadsdelsndimndsomraden dar
elevantalet 6kar mest 1 hela Stockholm. Befintliga skolor kommer
inte att kunna hantera hela den kommande elevokningen. For att
klara kapaciteten behdvs en utdkning av lokalkapaciteten.
Daérutover dr staden 1 behov av evakueringslokaler for
Blommensbergsskolan samt Grondalsskolan. I detta
inriktningsidrende presenteras ett forslag om inhyrning av en lokal
om 6 351 kvm 1 fastigheten Kilaberg 1 for utbildningsforvaltningen
och Hégersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning. Avsikten r att
lokalen ska anpassas for sdvil den planerade
grundskoleverksamheten som for forskoleverksamheten. Den
grundskoleverksamhet som planeras inriktas framst mot arskurs 7-9,
men kan dven komma att omfatta arskurs F-6.
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samverkan med grundskoleavdelningen och Hagersten-
Liljeholmens stadsdelsforvaltning. Samrad med
stadsledningskontoret har skett.

Bakgrund

Héagersten-Liljeholmen ér ett av de stadsdelsndmndsomréden dér
elevantalet 6kar mest i hela Stockholm, frimst beroende pa den
pagéende och planerade bostadsbyggnationen. Befintliga skolor
kommer inte att kunna hantera hela den kommande elevokningen.
For att klara elevokningen behovs darfor en utokning av
lokalkapaciteten. Dérutdver ar staden i1 behov av evakueringslokaler
for Blommensbergsskolan samt Grondalsskolan.

Winterviken A

Liljeholmstorget (

lllustration 1 Fastighetens placering.

Antalet hogstadieelever bedoms enligt elevprognosen for 2015
under perioden 2015 - 2024 6ka med cirka 460 elever. I forhdllande
till den preliminéra befintliga kapaciteten for hogstadium i omradet,
innebér det ett underskott med uppemot 15 klasser under
prognosperioden. Det nu sagda géller utifran de bostadsprojekt som
finns inlagda som underlag till stadens befolkningsprognos. De
nybyggnadsprojekt som inte dr inrapporterade innebér en ytterligare
Okning av antalet elever i stadsdelsomradet. Elevprognosen for
2015 visar saledes den minsta forvintade 0kningen av antalet
elever. Det nu beskrivna kapacitetsunderskottet vintas uppsta inom
cirka tvd ar.
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Under de nirmaste tvd aren ér forvaltningen emellertid 1 behov av
lokaler for evakuering av skolor vars lokaler behdver upprustas.
Blommensbergsskolan i Aspudden 4r en gammal skola som star
infor ett akut behov av omfattande upprustningsédtgiarder samt viss
kapacitetsjustering av undervisningslokaler och andra funktioner.
Genomforandet av projektet forutsitter emellertid att verksamheten
1 lokalerna kan evakueras frén ar 2018. Upprustningsprojektet
uppskattas pdga under tva ar. [ omradet norra Liljeholmen rader stor
brist pd tillgdngliga ytor for uppstillning av evakueringspaviljonger.
Det far till foljd att det behovs lokaler for Blommensbergsskolans
evakuering. Med anledning av ett planerat kapacitetsokningsprojekt
pa Grondalsskolan dr d&ven denna skola i behov av
evakueringslokaler under anpassningstiden.

Lokalen i fastigheten Kilaberg 1 bedoms tillfélligt kunna 16sa sévél
det 6kade kapacitetsbehovet i omradet som de nu beskrivna
evakueringsbehoven. Den maximala kapaciteten bedoms kunna bli
720 elever.

Utover skolverksamhet kommer lokalen att inrymma
forskoleverksamhet. Hagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning
kommer att hyra in cirka 1 000 kvm av lokalen i andra hand av
forvaltningen for att tillgodose behovet av forskoleplatser 1 omrédet.

Arendet

Fastigheten

Illustration 2 Ett forslag pa utformning av innegarden som skolgard for
skolan och forskolan.

Forvaltningen foreslar en inhyrning av lokal i fastigheten Kilaberg
1, med adress Kilabergsvigen 4-8/Tellusborgsviagen 32-36, i

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 Higersten-Liljeholmsomradet. Fastigheten dgs av bolaget Fastighets
to the text that you want to appear here.
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AB K-berg 1, org.nr: 556660-2719, ett dotterbolag till Balder som
dven forvaltar fastigheten. Lokalen planeras vara fardigstalld till
tilltrddet 1 januari 2018. I den mén anpassningen kommer att kunna
slutforas tidigare kommer forskolan att beredas tilltrdde tidigare én
sa.

Fastigheten inrymmer i dagsldget nagra olika verksamheter. Utover
butik och kontorslokaler aterfinns dven annan skolverksamhet i
byggnaden, Lunaskolan.

Inhyrningen avser plan 3,5,6 och del av plan 2 och 7 samt
skolgérden. Plan 6 &r emellertid i dagsldaget uthyrt till annan
hyresgést och kommer att tas i bruk sa fort hyresférhallandet i frdga
upploses och lokalen anpassats for skolverksamheten, dock senast
den 1 januari 2021.

Skolgarden kommer att utgoras av fastighetens innegard minskat
med den skolgardsyta som Lunaskolan forfogar dver.

TELLUSBORGSVAGEN
KV_KILABERG 1 - FORSLAG FORSKOLEGARD
O| BAL (DEL AV) PLAN 3 - 1TR - YTOR
DER ILLUSTRATIONSEITHING SKALA A3 1400 - 2014-12.1

lllustration 3 Av illustrationen framgar Lunaskolans gard (inhagnat
omradet i 6vre hogra hérnet) samt den planerade garden for forskolan
(det inhdgnade omradet narmast huskroppen i lila och blatt). Aterstaende
del av det lila, blaa och graa omradet utgor skolans skolgard.
Hyresvardens atagande enligt avtalet att snérdja och sanda hanfors till det
vita omradet pa innegarden for Lunaskolans fardtjansttransporter.

I och med att delar av den inhyrda lokalen kommer att anvdndas
som evakueringsskola for flera olika verksamheter har hyresvarden
enligt hyresavtalet, de sirskilda bestimmelserna, bilaga 3, punkt
7.2, atagit sig att under hyresperioden bekosta och utfora
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anpassningar av lokalen som hyresgésten begir till ett totalt belopp
om 1,3 mnkr exklusive moms.

Samarbete med stadsdelsforvaltningen

Lokalen har av bade utbildningsforvaltningen och Higersten-
Liljeholmens stadsdelsforvaltning bedomts som lamplig for
grundskole- och forskoleverksamhet. Forvaltningen har darfor
tillsammans med hyresvédrden och stadsdelsforvaltningen tittat pa en
inplacering av de bada verksamheterna. I och med att
stadsdelsforvaltningens behov dr mer kortsiktigt dn
utbildningsforvaltningens, har beslut fattats att
utbildningsforvaltningen hyr in lokalen for att dérefter hyra ut 1
andra hand till stadsdelsforvaltningen till en sjélvkostnad som
parterna senare kommer att traffa avtal om. Principerna for denna
fordelning ar att samtliga kostnader hanforliga till hyra och
iordningstillande av forskolans del av lokalen ska belasta
stadsdelsforvaltningen och vice versa for utbildningsforvaltningen.
Det gemensamma intresset hos utbildningsforvaltningen och
stadsdelsforvaltningen bedoms fa positiva synergier for bada parter.
Parterna kommer kunna dra nytta av gemensamma losningar kring
bland annat kok, matsal och avfallshantering.

Anpassning av lokalen

De ytor som forvaltningen &r intresserad av har tidigare hyrts ut
som kontorslokal. Enligt detaljplan dr fastigheten dessutom dgnad
for industriverksamhet. En inhyrning av lokalerna forutsétter darfor
dels bygglov for dndrad anvindning, dels att lokalerna stills om for
skolverksamhet respektive forskoleverksamhet. Fastighetsdgaren
har ansokt om tidsbegrinsat bygglov for verksamheten.

Utbildningsforvaltningen och stadsdelsforvaltningen har 1
samarbete med fastighetsdgaren tagit fram ett underlag pa hur
lokalen kan anpassas for verksamheterna sd att alla nddvindiga
funktioner ryms inom fastigheten.

Anpassningen av lokalen kommer, utover uppfraschning av
ytskikten, dven att omfatta ny rumsfordelning, utokning av
ventilationskapacitet, en kokslosning, en matsalslosning,
tillginglighetsdtgirder, ljudisoleringsatgérder, en skolgard for
forskolan och avvixling av barande pelare pa plan 2 for tillskapande
av idrottssal med tillhdrande omkladdningsrum.

Planerat tilltrdde dr januari 2018. Plan 6 kan emellertid komma att
fardigstéllas senare, dock senast den 1 januari 2021.
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Fakta om projektet

Hyrestiden &r i avtalet bestamd till tio ar. Vid utebliven uppségning,
som ska ske med 12 ménaders uppsédgningstid, forlangs
hyreskontraktet med fem ar i sdnder.

Den totala hyreskostnaden enligt avtalet under det forsta aret uppgér
till maximalt 19,35 mnkr. Av hyresbeloppet ska 90 procent
indexuppréknas.

Att hyreskostnaden uppges som ett maxbelopp grundas pé att det i
dagslaget dr tva okdnda faktorer som kommer att paverka den
slutliga hyreskostnaden. For det forsta forutsitts att den befintliga
hyresgésten pa plan 6 kommer att flytta frdn lokalen, motsvarande
en yta om 1 762 kvm och att ytan hinner anpassas till tilltrddet den 1
januari 2018. Uppfylls inte den forutsdttningen kommer bashyran,
tilldggen och anpassningen att raknas ned med en procentsats
motsvarande ytans andel av totalen. Den andra okénda faktorn
utgdrs av omstillningen av lokalen for skol- och
forskoleverksamheten. Parterna kommer 16pande att arbeta med
sdkerstéllandet av en sé bra och dndamaélsenlig lokal som mojligt.
Kostnaden for anpassningen hyresfors forst efter dess
genomforande i ett tilldggsavtal mellan parterna. Som ovan nimnts
har avtalets giltighet dven villkorats av att den totala
anpassningskostnaden inte far 6verstiga det dverenskomna
totalbeloppet om 66,8 mnkr.

I den ovan redovisade totala hyreskostnaden om 19,35 mnkr ingér
kostnader for hyresgéstanpassningar, fastighetsskatt, varme, kyla,
vatten och viss drift och underhéll. Tillkommande kostnader &r
inventarier och internetuppkoppling.

Efter den initiala hyresperioden om tio &r kommer hyrestilldgget for
anpassningen att vara avbetalat. Om avtalet skulle komma att
forlangas efter denna tid, uppgar hyran for lokalen inklusive tilldgg
for skolgarden, fastighetsskatt, virme, kyla och vatten till cirka
11,15 mnkr per ar.

I nedanstaende tabell redovisas grundldggande information om
inhyrningen. Fordelningen mellan Hégersten-Liljeholmens
stadsdelsforvaltning och utbildningsforvaltningens kostnader for
hyra och anpassning kommer att férdndras under projekteringstiden
innan tilltradet. I dagsldget uppskattas emellertid stadsdelens andel
preliminért till 17,7 procent av den totala anpassningskostnaden och
15,5 procent av bashyran for fastigheten.
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Hyresvard: Balder

Lokalens yta totalt: 6 351 kvm

Skolans yta: 5 368 kvm
Forskolans yta: 983 kvm

Total arshyra hela lokalen*: 19,35 mnkr/ar

Utbf arshyra: cirka 16,00 mnkr/ar
Max elevantal inkl. férskolans barn: | Cirka 820 barn

Max elevantal skolan: Cirka 720 elever
Hyral/elev/ar totalt: Cirka 23 300 kr/barn
Hyra/elev/ar for utbf**: Cirka 22 200 kr/elev
Yta per skolelev: Cirka 1,16 kvm/elev

* Inklusive samtliga tillagg och uppskattad kostnad for anpassning

** Utbf:s andel utgér 82,3 procent av den totala anpassningskostnaden for
lokalen och 84,5 procent av den totala bashyran

Risker och osakerhetsfaktorer

Riskerna i detta projekt hénfors framforallt till tidsplanen, da den
forutsitter att stadsbyggnadskontorets medger tidsbegransat
bygglov och att hyresviardens anpassning av lokalen blir fardig i tid,
sa att ett tilltrdde kan ske enligt plan. Fastighetsdgaren har s6kt men
annu inte beviljats bygglov. Riskerna har begrinsats 1 hyresavtalet
genom att ett forsenat tilltrdde har forenats med ett vite for
hyresvérden.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkénner forvaltningens forslag om att teckna ett hyresavtal
avseende skollokal om 6 351 kvm 1 fastigheten Kilaberg 1,
Hégersten, till en maximal hyreskostnad om 19,35 mnkr under det
forsta dret. Utbildningsforvaltningen foreslar vidare att
utbildningsndmnden hos kommunstyrelsens ekonomiutskott begér
medgivande att teckna ett hyresavtal avseende skollokal om 6 351
kvm 1 fastigheten Kilaberg 1, Hagersten, till en maximal
hyreskostnad om 19,35 mnkr under det forsta aret. Beslutet foreslés
justeras omedelbart.

Bilagor

1. Bilaga 1 - Hyresavtal samt bilaga 2 (SEKRETESS)
Bilaga 2 - Bilaga 3 till hyresavtal (SEKRETESS)
Bilaga 3 - Till Bilaga 3 tillhorande bilaga B1
Bilaga 4 - Till Bilaga 3 tillhérande bilaga B2
Bilaga 5 - Till Bilaga 3 tillhorande bilaga G
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