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Forlangd inhyrning - Tellusborgskolan

Forslag till inhyrningsbeslut

Forvaltningens forslag till beslut
1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag om forldngd inhyrning av Tellusborgsskolans lokaler
i fastigheten Kilaberg 1 med en total hyreskostnad om cirka
21 mnkr ar 1.
2. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Utbildningsforvaltningen foreslér att inhyrningen av
Tellusborgsskolans lokaler i en del av fastigheten Kilaberg 1
forlangs i 5 &r med start den 1 januari 2028. Det nya hyresavtal som
forhandlats fram innebdér att flera befintliga avtal samlas 1 ett
hyresavtal, med en hyreskostnad det forsta aret om cirka 21 mnkr.
Detta innebér en minskad hyreskostnad for utbildningsndmnden om
cirka 7,6 mnkr jimfort med 2026 &rs hyreskostnad.

I samband med att inhyrningen forldngs planerar hyresvirden att
uppgradera byggnadens ventilationssystem samt att genomfora
enklare underhéllsatgirder i Tellusborgsskolans lokaler. Atgirderna
planeras i samrdd med skolan for att undvika stérningar eller avbrott
i skolverksamheten.

Forvaltningen foreslar att utbildningsndmnden godkénner
forvaltningens forslag, samt att beslutet justeras omedelbart.

Bakgrund

Tellusborgsskolan &r en skola i den norra delen av Hagersten-
Alvsjo stadsdelsomride med cirka 760 elever i arskurs 6-9. P&
skolan finns dven en regional sirskild undervisningsgrupp (RSU)
som tar emot elever i behov av sdrskilt stod dven frdn andra skolor i
nidromrédet. Skolan planerar att 6ka elevantalet till cirka 780 elever
till hostterminen 2026 genom en ytterligare parallell 1 arskurs 7.
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Verksamheten bedrivs sedan januari 2020 1 en ombyggd
kontorslokal som forvaltningen hyr av Fastighets AB Kilaberg 1, ett
dotterbolag till Fastighets AB Balder. Lokalerna har hyrts in 1 flera
omgéngar, och inhyrningen ir i dagsldget uppdelad pa flera olika
hyresavtal.

Befolkningsprognosen for Higersten-Alvsjo visar pa en minskning
med knappt 2 000 barn i aldrarna 615 ar fram till 2034. Storst
minskning av antalet barn forvéntas ske i1 de s6dra delarna av
stadsdelsomrddet, frimst i de yngre arskurserna.
Elevantalsframskrivningen foljer samma nedédtgéende trend. Mellan
2026-2032 forvantas antalet kommunala grundskoleelever minska
med cirka 300 elever i arskurs 7-9 i Higersten-Alvsjo. For
Tellusborgsskolan specifikt redovisas en minskning pa cirka 55
elever fram till r 2032, vilket 4r en mindre minskning &n {or
majoriteten av de kommunala skolorna i stadsdelsomradet.

Tabellen visar elevantalsframskrivningen for Tellusborgsskolan 2026-2032

(elevantalsframskrivningen reflekterar inte planerade forandringar i skolans

elevintag).
Ar 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Totalsumma 702 689 707 690 683 659 647

Tellusborgsskolan &r en etablerad och vél fungerande verksamhet
och trenden frén de senaste dren &r att skolan har ett hogt soktryck.
Utifran utbildningsforvaltningens beddmning av skolans nuvarande
lokalkapacitet ar fyllnadsgraden cirka 94 procent. Med den
elevantalsokning som planeras beréknas fyllnadsgraden
hostterminen 2026 vara cirka 97 procent. Skolans ursprungliga
kapacitet har tidigare siankts med en parallell pa grund av
begransningar 1 hdgstadiets hemvister, kommunikationsutrymmen
och allménna utrymmen.

Den elevantalsminskning som befolkningsprognosen och
elevantalsframskrivningen visar dr de ndrmaste dren tydligare 1
grundskolans lagre arskurser én i arskurs 7-9. Forvaltningen ser
dérfor ett behov av att virna befintliga hogstadieplatser i
stadsdelsndmndsomrédet.

Arendet

Utbildningsforvaltningen och hyresviarden Fastighets AB Kilaberg 1
har forhandlat fram ett forslag till nytt hyresavtal for
Tellusborgsskolans lokaler i fastigheten Kilaberg 1. Avtalet
omfattar en del av fastigheten om 8 191 kvadratmeter skollokaler
samt 349 kvadratmeter forradsyta. Det 16per i 5 &r med start den 1
januari 2028 och ersitter flera befintliga hyresavtal 1 fastigheten
som loper ut den 31 december 2027. Avtalet ger forvaltningen rétt
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att fore den 1 januari 2031 begéra att avtalet forldngs ytterligare 5 ar
med oforidndrade villkor. Det nya avtalet innebér ingen forédndring
avseende elevantal eller kapacitet.

Tellusborgsskolan har 1 dagslaget ett tillfalligt bygglov, eftersom
nuvarande detaljplan inte tillater skolverksamhet. Hyresvirden
driver ett detaljplanearbete med syfte att sikerstilla langsiktig
anvindning av lokalen for skoldandamal. Det nya hyresavtalet ar
villkorat av att detaljplanen @ndras senast den 26 november 2026,
alternativt att det finns ett nytt tillfalligt bygglov for skolverksamhet
under hyrestiden. Hyresavtalet dr dven villkorat av att
utbildningsndmnden godkénner detta forslag om forlangd
inhyrning.

I samband med hyresavtalets forlangning planerar hyresvirden att
genomfora underhdll. Det giller dels uppgradering och underhéll av
hela byggnadens ventilationssystem, dels enklare underhall i
skolans egna lokaler. Utbildningsforvaltningen utfor inga egna
verksamhetsanpassningar i samband med forldngningen.

Utbildningsforvaltningen har som hyresgést ingen mojlighet att
paverka utformning, upphandling eller val av entreprenadform och
entreprendr for ventilationsatgidrderna. Hyresvarden ska dock ta stor
hénsyn till skolverksamheten vid genomférandet, och avser planera
genomforandet sa att det kan ske 1 etapper och under skollov. Det
tillaggsavtal som reglerar ventilationsdtgidrderna anger att
skolverksamheten ska kunna bedrivas utan avbrott under
genomforandet.

Atgirderna inkluderar bland annat utbyte av
luftbehandlingsaggregat, dimensionering och komplettering av
kanaldragningar och tilluftsdon. Pausytor som idag saknar
ventilation kommer att forses med ventilation. Avsikten &r att
ventilationsatgérderna ska vara genomforda innan det nya
hyresavtalet trider 1 kraft.

Utdver hyresvirdens atgirder 1 byggnadens ventilationssystem finns
behov av vissa underhdllsatgarder i skolans lokaler. Bland annat
behover ytskikt och belysningsarmaturer underhéllas. Dessa
atgdrder bekostas av hyresvirden upp till ett belopp om 1,5 mnkr. I
det nya hyresavtalet ingar dven atgérder upp till ett belopp om 150
tkr per ar. I bada beloppen ingar hyresvardens kostnader for
projektledning. Atgirder som dverstiger dessa summor bekostas av
hyresgésten efter 6verenskommelse med hyresvarden.
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Tidplan

Fastighets AB Kilaberg 1 planerar att genomf6ra ventilations- och
underhéllsarbetena under 2026 och 2027. Den forsta etappen
genomfors under sommar-, hdst- och jullov 2026 och den andra
under sommar-, hdst- och jullov 2027. Alla arbeten 1
Tellusborgsskolans lokaler — bortsett fran viss injustering av
ventilationssystemet — ska vara slutférda fore den 31 december
2027.

Underhéllet i skolans lokaler samordnas tidsméassigt med
ventilationsatgirderna. For att genomforandet ska kunna starta 1 tid
och tidplanen hallas krdvs att avtalet signeras skyndsamt.
Utbildningsndmndens beslut behdver darfor justeras omedelbart.

Ekonomi

Det nya hyresavtalet innebir en total arshyra pa cirka 21 mnkr
vilket bygger pa en beddomd marknadshyra. I den summan ingér
kostnader for virme och vatten pd sammanlagt cirka 792 tkr samt
kostnad for tomtrittsavgild om cirka 798 tkr. Hyreskostnaden
rdknas arligen upp utifrdn konsumentprisindex. Den érliga
hyresfordandringen berdknas utifran en bashyra som utgér 90 procent
av hyreskostnaden och forsta aret uppgar till cirka 18,3 mnkr.

Kostnader for virme och vatten hanteras i avtalet som hyrestilldgg
och kommer i framtiden baseras pa den faktiska forbrukningen. Om
tomtrittsavgilden hojs under hyrestiden kommer forvaltningens
kostnader hojas pd motsvarande sitt.

Utbildningsforvaltningens totala hyreskostnad for
Tellusborgsskolans lokaler med befintliga hyresavtal uppgar 2026
till cirka 28,6 mnkr, inklusive virme, vatten och tomtréttsavgild.
For forvaltningens del innebér det nya avtalet alltsa en sankt
hyreskostnad med cirka 7,6 mnkr fran 2028. Hyressédnkningen
orsakas av att hyrestilligg for genomforda verksamhetsanpassningar
upphor.

Utover detta har forvaltningen dven kostnader for arrende avseende
skolans utemiljo. Kostnaden for detta 4r i nuldget cirka 1,8 miljoner.
I samband med att nuvarande avtal loper ut den 31 december 2027
sdnks dven denna kostnad eftersom ett hyrestilligg med syfte att
betala av genomforda verksamhetsanpassningar pa skolgérden
upphor.
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Hyreskostnad | Hyreskostnad

er 2026 er 2028 Differens

(mnkr) (mnkr) (mnkr)
Hyreskostnader 28,6 21,0 -7,6
Arrende for
skolgard 1,8 1,2 -0,6
Totala kostnader 30,4 22,2 -8,2

Tabellen visar utbildningsforvaltningens totala hyreskostnader for
Tellusborgsskolans lokaler innevarande ar samt for ar 2028 efter att
det foreslagna hyresavtalet trétt i kraft. Tabellens tredje kolumn
visar forvaltningens kostnadssdankning nér det nya avtalet triader i
kraft, jamfort med kostnader for 2026.

Hyreskostnadens andel av de totala intdkter som verksamheten
Tellusborgsskolan genererar uppgar idag till 26 procent. Nér det nya
hyresavtalet trader i kraft bedoms motsvarande andel vara 20,4
procent forutsatt att verksamhetens intdkter inte fordndras avsevart.
For stadens grundskolor totalt &r hyreskostnadens andel 17,4
procent av intdkterna.

Risker och osakerhetsfaktorer

Avtalet ér villkorat med att det finns en detaljplan alternativt ett
tillfalligt bygglov som medger att skolverksamhet bedrivs i lokalen.
Om detaljplanearbetet forsenas ar avtalet darfor beroende av att
hyresvirden soker och fér ett tillfalligt bygglov. Forvaltningen ser
det som sannolikt att detaljplanen dndras i tid.

Om inhyrningen av ndgon anledning forsenas riskerar arbetena att
behdva senareldggas. Eftersom genomforandet planerats for att
undvika péverkan pa skolverksamheten kan en sadan
senareldggning fa negativa konsekvenser for verksamheten.

Eftersom hyresvirden star for ventilations- och underhallsatgéarder
ar forvaltningens risker kopplade till det faktiska arbetet
begrdnsade. Forvaltningen ser dock en potentiell risk for att det trots
den planering som finns kan uppsté storningar for verksamheten,
exempelvis vid forseningar. Denna risk hanteras genom dialog
mellan hyresvirden och skolan med stéd av central forvaltning. Av
det tilliggsavtal som reglerar ventilationsatgirderna framgar att
skolverksamheten ska kunna bedrivas obrutet.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samverkan med grundskoleavdelningen.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 13 april 2026. Funktionshinderrddet kommer
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att fa mgjlighet att behandla drendet vid sammantrddet den 15 april
2026.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Tellusborgsskolan &r en etablerad och vél fungerande verksamhet
med hogt soktryck, och forvaltningen ser ett behov av elevplatser 1
hogstadiet under avtalsperioden. Det nya hyresavtalet innebar
dessutom sidnkta kostnader for forvaltningen samtidigt som
byggnadens ventilationssystem uppgraderas och skolans lokaler
underhalls. Samtidigt forordar stadens fastighets- och lokalpolicy att
kommunala verksamheter i forsta hand ska inrymmas i av staden
dgda fastigheter, men forvaltningen anser sammantaget att det ar
motiverat att forldnga inhyrningen av Tellusborgsskolans lokaler.

Konsekvenser for barn och barns rattigheter samt
jamstalldhet

Eftersom édrendet inte innebér ndgra betydande &dndringar i
Tellusborgsskolans lokaler dr dess konsekvenser for barn och barns
rattigheter begriansade. For de elever som gar 1 skolans lagre
arskurser idag ar det positivt att lokaler sikras for hela deras
grundskoletid. For yngre elever 1 omradet &r det positivt att en
etablerad och vil fungerande skolverksamhet kan behillas och vara
ett alternativ vid kommande skolval.

Samtidigt innebir det tidsbegrinsade hyresavtalet att staden sidkrar
en flexibilitet infor framtida elevantalsforandringar och att
ekonomiska resurser pa sikt kan omfordelas till andra skolor om
behovsbilden éndras. Detta innebdr sammantaget att drendet bidrar
till att uppfylla artikel 28 i barnkonventionen, om alla barns rétt till
utbildning.

Underhall och uppgradering av byggnadens ventilationssystem
innebdr dven att skolans elever far en béttre inomhusmilj6. Denna
forbattring kan stillas i relation till den potentiella risken att
storningar 1 skolverksamheten paverkar skolans elever om
planeringen av dtgidrderna av nagon anledning inte kan héllas. For
att minimera risken for storning krévs en god dialog mellan skolan
och hyresvérden, och forvaltningen centralt avser att tillhandahélla
stod 1 denna dialog.

Arendet vintas inte leda till nigra negativa konsekvenser utifran
jamstilldhet.

Forslag till beslut

Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkénner forvaltningens forslag om forldngd inhyrning av
Tellusborgsskolans lokaler i fastigheten Kilaberg 1 med en total
hyreskostnad om cirka 21 mnkr ar 1. Forvaltningen foreslar vidare
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att beslutet justeras omedelbart eftersom tidplanen f6r hyresviardens
ventilations- och underhéllsarbeten dr beroende av att ett nytt
hyresavtal kan signeras skyndsamt.

Per Tornvall Ulrika Klemets
Utbildningsdirektor Avdelningschef
Utbildningsforvaltningen Utbildningsf6rvaltningen
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