Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/816)

Skolfastigheter i Stockholm AB:s (SISAB)
kapacitetsokning av projekt Vasa real skola och
forskola, kv. Resedan 2, Vasastaden

Reviderat genomférandebeslut
Hemstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Reviderat genomforande av Skolfastigheter 1 Stockholm AB:s (SISAB)
kapacitetsokning i projekt Vasa Real skola och forskola, kv. Resedan 2,
Vasastaden med en investeringsutgift om 464 mnkr godkanns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim
Larsson anfér foljande.

Arendet

I Norrmalms stadsdelsnimndsomrade finns behov av grundskole- och
forskoleplatser och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) fick hosten 2013
bestéllningar for kapacitetsokning i form av ny-, till- och ombyggnad av
grundskolan Vasa Real till en F-9 skola med 1320 elever samt en ny forskola
med 162 forskolebarn, fordelat pa 9 avdelningar.

Projektet planeras vara férdigt for inflyttning i juni 2023 till en
investeringsutgift om totalt 464 mnkr. Ett tidigare reviderat
genomforandebeslut fattades i SISABs styrelse i slutet av 2016 till en
investeringsutgift om 315 mnkr. Projektkostnaden har 6kat med totalt 149
mnkr, vilket foranleder ett reviderat genomforandebeslut som tillstélls
kommunfullméktige. Produktionsstarten dr forsenad néstan tre ar jamfort med
den ursprungliga planeringen. Detta beror fraimst pa den dverklagan som
gjordes 2017 avseende tradfallningen pa skolgérden.

Utbildningsndmndens del av den totala projektkostnaden uppgar till 358
mnkr, varav 350 &r hyresgenererande kostnader och 8 mnkr avser inventarier
som direktfaktureras. For Norrmalms stadsdelsndmnd uppgér projektkostnaden



och tillika den hyresgenererande kostnaden till 67 mnkr. SISAB star for 39
mnkr som avser underhallsatgérder.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholm Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm véxer fort vilket stéller hdga krav pé kvalitativ och tillgédnglig
kommunal kérnverksamhet. Staden har ett fortsatt behov av de tillkommande
skolplatserna som denna kapacitetsokning innebér, men projektet maste
framgent ses som en lirdom infér kommande investeringar. Stadens interna
processer och samarbeten mellan stadens funktioner maste forbéttras for att
undvika fordyringar och kostnadsdkningar. Det &r mycket viktigt att god
ekonomisk styrning och transparens utgor ledord i projektarbetet framgent och
att kostnadsuppfoljning och effektiviseringsétgéirder vidtas.

Bilagor
1. Tjénsteutlatande SISAB, Vasa Real
2. Projektrapport SISAB
3. Protokollsutdrag SISAB

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foresléar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Reviderat genomforande av Skolfastigheter i Stockholm AB:s (SISAB)
kapacitetsokning i projekt Vasa Real skola och forskola, kv. Resedan 2,
Vasastaden med en investeringsutgift om 464 mnkr godkéanns.



Stockholm den 11 november 2020

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson



Remissammanstallning
Arendet

I Norrmalms stadsdelsnimndsomrade finns behov av grundskole- och
forskoleplatser och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) fick hosten 2013
bestéllningar for kapacitetsokning i form av ny-, till- och ombyggnad av
grundskolan Vasa Real till en F-9 skola med 1320 elever samt en ny forskola
med 162 forskolebarn, fordelat pa 9 avdelningar.

Projektet planeras vara férdigt for inflyttning i juni 2023 till en
investeringsutgift om totalt 464 mnkr. Ett tidigare reviderat
genomforandebeslut fattades i SISABs styrelse i slutet av 2016 till en
investeringsutgift om 315 mnkr. Projektkostnaden har 6kat med totalt 149
mnkr, vilket foranleder ett reviderat genomforandebeslut som tillstélls
kommunfullmiktige. Produktionsstarten ér forsenad néstan tre &r jaimfort med
den ursprungliga planeringen. Detta beror fraimst pa den verklagan som
gjordes 2017 avseende triadféllningen pé skolgérden.

Utbildningsndmndens del av den totala projektkostnaden uppgér till 358
mnkr, varav 350 dr hyresgenererande kostnader och 8 mnkr avser inventarier
som direktfaktureras. For Norrmalms stadsdelsndmnd uppgér projektkostnaden
och tillika den hyresgenererande kostnaden till 67 mnkr. SISAB stér for 39
mnkr som avser underhallsatgirder.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 12 oktober
2020 foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullméktige besluta foljande.
Reviderat genomforande av Skolfastigheter i Stockholm ABs
kapacitetsokning i projekt Vasa Real skola och forskola, kv. Resedan 2,
Vasastaden med en investeringsutgift om 464 mnkr godkinns.



Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Reviderat genomforande av skolfastigheter i Stockholm ABs
kapacitetsokning i projekt Vasa Real skola och férskola, kv. Resedan
2, Vasastaden med en investeringsutgift om 464 mnkr godkénns.
2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets tjédnsteutlatande
daterat den 27 augusti 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Under hosten 2013 bestdllde Utbildningsndmnden och Norrmalms stadsdelsndmnd en
forslagshandling for projektering av om-, till- nybyggnad av Vasa Real for att klara
behov inom Norrmalms stadsdelsnimndsomrade.

Bestéllningen avsag en utdkning av grundskolelokalerna fran dagens ak 4-9 till en
F-9 skola med plats for 1 320 elever. Den befintliga forskolan som var belidgen pa
skolgérden skulle rivas och integreras i den nya skolbyggnaden och ddrmed dven
innebéra en 6kning av antalet forskoleplatser.

I december 2014 tog SISABS styrelse det forsta genomforandebeslutet pa 290

mnkr. Ar 2016 hade bolaget reviderat investeringsutgiften till 315 mnkr, vilket antogs
i kommunfullmiktige i mars 2017. Under sommaren 2017 revs forskolan och planer
att ga vidare med markarbeten stoppades da boende och naturskyddsforeningen
overklagade Lénsstyrelsens godkénnande att félla ett par lindar. Projektet stoppades
och byggstarten flyttades fram. I augusti 2019 kom ett slutligt beslut att lindarna fick
fillas, vilket gjordes i februari 2020. I mars 2020 tog SISABs styrelse ett reviderat
genomforandebeslut i SISABs styrelse pa 425 mnkr och i september tillstills bolagets
styrelse ett nytt beslutsunderlag, med en total investeringsutgift om 464 mnkr.

I avstdimning av mal och budget for 2020, dnr KS 2019/1881, beslot
kommunfullméktige den 2 mars 2020 om revidering av regler fér ekonomisk
forvaltning kapitel 1 §7b. For SISAB innebar justeringen att avvikelser mot
investeringsbeslut 6verstigande 15 procent av investeringens nettoutgift for
investeringar i lokaler dér staden &r eller ska bli hyresgist, ska tillstéllas
kommunfullméktige. Mot bakgrund av detta sa hanteras denna avvikelse som ett
sarskilt drende som tillstélls kommunfullmaktige.

Projektet
I enlighet med tidigare genomforandebeslut pagar om-, till- och nybyggnad av Vasa

Real skola och forskola i Norrmalms stadsdelsndmndsomraden. Projektet har fordyrats
men har inte dndrat omfattning eller innehall sedan tidigare beslut.

Tidplan och beslut

Produktionsstarten &r forsenad néstan tre &r jimfort med den ursprungliga planeringen.
Detta beror fraimst pa den 6verklagan som gjordes 2017 avseende tradféllningen pa
skolgérden.




Reviderad tidplan 2020 2020 2023

Annonsering av projektet (prel) Sep

Upphandling (prel) MNaov

Produktionsstart (Prel) Dec

Inflyttning (prel) Juni
Ekonomi

SISAB har i sitt underlag konstaterat en 6kad projektkostnad med 149 mnkr, frén 315
till 464 mnkr, och med forandringen i regler for ekonomisk forvaltningen foranleder
det ett reviderat genomforandebeslut. Bolagsstyrelsen uppger att 6kningen framst
beror pa ett bristfalligt utrednings- och budgetarbete, otillrdckliga underlag samt
felkalkylering vid tidigare skeden. Infor detta beslut har projektet tagit fram mer
detaljerade handlingar, vilket innebér att bade kostnadsposter och risker identifierats.

Utbildningsndmndens del av investeringsutgiften uppgar till 358 mnkr, vilket
motsvarar 49 tkr/kvm (BRA) och Norrmalms stadsdel till 67 mnkr, vilket motsvarar 47
tkr/kvm (BRA).

Underhallsdelen i projektet bedoms uppgé till 39 mnkr och avser framforallt underhall
i virmecentral och elarbeten, men dven malningsarbeten.

Tillkommande arshyra for utbildningsndmnden det forsta aret uppgér till cirka 16,6
mnkr med avdrag for nyproduktionsrabatt och motsvarande for stadsdelsndmnden
uppgdr till cirka 2,9 mnkr. Bada uppgifterna ar framtagna &r 2020, men beréknade
utifrdn 2019-4rs schabloner vilket medfor ett ndgot hogre faktiskt utfall.

Upparbetade kostnader per 2020-08-01 uppgick till totalt 47 mnkr.

Fordndringar kostnadsposter 2016- 2020
Kostnadsokningen pé totalt 149 mnkr forklaras fraimst av hogre kostnader for
projektering, mark och husbyggnad. Av kostnader for projektering av bygghandlingar
sé avser avvikelsen upparbetade kostnader uppkomna i skede 1 tillsammans med
samverkansentreprendr Skanska. Aven kostnader for installationer och riskreservation
har okat samt att det tillkommit kostnader for inventarier som hyresgésten bestéllt efter
offerten 2016.

Underhallskostnader som i offerten 2016 uppgick till ca 12 mnkr uppgar efter
ytterligare inventering ar 2018 till knappt 39 mnkr.

Byggindex har okat kraftigare an KPI under denna period, upprikningen om totalt
ca 15 mnkr finns medtagen i kostnadsokningarna.



Kostnader, tkr 2016 2020 Okning

Markarbeten 13 000 43 000 30 000
Husbyggnad 167 000 188 000 21000
Installationer 42 000 51000 9 000
Projektering 15 000 55 000 40 000
Riskreservation 30 000 44 000 14 000
Tilldgg, hyresgast 2 000 8000
Underhall (SISAB) 12 000 39 000 27 000
Summa: 149 000

Koncernledningen och stadsledningskontoret vill inledningsvis papeka att projektet
befinner sig i ett genomforandeskede och upparbetat sédana kostnader att det inte
langre dr mojligt att avbryta utan kapitalforstoring samt att det kvarstar ett fortsatt
behov av bade grund- och forskoleplatserna. Generellt dr behovet av skolplatser inom
Norrmalm storst i nartid och projekt som &r ndrmare férdigstédllande prioriteras dérfor
av utbildningsndmnden och har medfort att andra grundskolealternativ med senare
fardigstéllande har utgétt.

Projektet har fordyrats men kan inte forklaras av &ndrad omfattning.
Stadsledningskontoret och koncernledningen ser med oro pé uppvisade
kostnadsokningar, sérskilt mot bakgrunden att nyinvesteringsbehovet i skolplatser
framgent ar mycket stort. Kostnadsokningar i pdgaende projekt trainger undan andra
angeldgna investeringar da det finns ett stort prioriteringsbehov i vilka nya projekt som
ska startas framdver. Det dr viktigt att lokalkostnaderna hélls pa en rimlig nivé och att
resurser frigors for prioriterad verksamhet inom staden.

Arshyran for utbildningsnimnden och stadsdelsnimnden ér trots
kostnadsokningarna inte orimlig och detta beror nistan uteslutande pa dagens
rdntenivaer samt att grundskolan har ménga kvadratmeter sedan tidigare med ldgre
kostnad som balanserar kostnadsokningen. Genom att forskolan inte har ett eget
tillagningskok utan samverkar med grundskolan har projektet 4nda sékerstallt
mgjligheter till samverkan och lokaleffektivitet framdver.

Investeringsutgiften per kvm (BRA) 1ag tidigare omkring 35 tkr per kvim och
beréknas i detta skede till knappt 50 tkr per kvm. Detta dr en hog kostnad {for en om-
och tillbyggd skola och en 6kning i projektet som inte dr acceptabel. Det foreligger en
del kostnadsposter som projektet haft mindre radighet 6ver, framforallt den forsening
som dverklagandet innebar, vilket uppskattas innebéra en kostnad for projektet om
nirmare nio mnkr. Daremot anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det
ar anméarkningsvért att kostnader som markarbeten, projektering, installationer inte
kalkylerats med hogre detaljeringsgrad i tidigare skede.

Det finns &nnu inte beslut om evakueringsldsning, vilket behovs for ombyggnation
av kok och matsal, men projektet planerar for internevakuering och en etappindelning.
Stadsledningskontoret och koncernledningen utgér ifrén att projektet minimerar
paverkan for verksamheten under tiden for byggnation samt siakerstiller att
projektkostnaden inte paverkas av evakueringslosningen.



Kostnadsutvecklingen i detta projekt visar pa behov av att bade forstérka interna
processer och forbittra samarbetet mellan olika funktioner inom staden.
Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att det finns ett flertal
uppdrag till SISAB och utbildningsndmnden 1 kommunfullmiktiges budget for 2020
som syftar till att utveckla byggatgérder och beslutsprocesser avseende lokaler dgda av
SISAB sé att dessa planeras, utformas och genomfors sa kostnadseffektivt som
mojligt. Det dr av vikt att resultatet av utredningsarbetet 2020 omhéndertas av SISAB
och utbildningsndmnden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret vill papeka att projektet bade
avseende tid och kostnader har stora avvikelser som i fortséttningen noggrant bor
bevakas och ett aktivt arbete bor ske med en tét kostnadsuppfoljning och transparens
mellan SISAB och hyresgésterna. Samarbetet ska ha ett tydligt fokus pa
kostnadseftfektiviseringar.

Bolaget uppmanas att forbéttra sin prognostisering och arbeta mer med ofrutsedda
kostnadsposter for att det fortsatta projektet ska halla sig inom beslutade
investeringsramar.

Projektet &r att definiera som stort projekt (mer dn 300 mnkr) enligt stadens
investeringsregler. Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SISAB att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska
bolaget informera och presentera sarskild ldgesredovisning, till styrelse och
koncernledning.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att en sérskild utvirdering av
detta projekt ska goras i syfte att kartlagga och belysa vad som foranlett denna
avvikelse och mojliggora en béttre kontroll av projekttid och fér kommande projekt.
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