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§6
Ombyggnad av kvarteret Drivhuset, etapp 2
Reviderat genomforandebeslut

UTBF 2022/659

Beslut
1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
reviderade genomforandeforslag for ombyggnation av
Drivhuset etapp 2 till en uppskattad hyresgenererande
projektkostnad om cirka 226 mnkr och med en berdknad
tillkommande forsta arshyra om cirka 17,6 mnkr, exklusive
indexreglering.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande av reviderat
genomforandeforslag for ombyggnation av Drivhuset etapp
2 till en uppskattad hyresgenererande projektkostnad om
cirka 226 mnkr och med en berdknad tillkommande forsta
arshyra om cirka 17,6 mnkr, exklusive indexreglering.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet

Arendet
Utbildningsforvaltningen anmailde drendet i ett tjdnsteutldtande frén
den 19 januari 2023, dnr UTBF 2022/659.

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset, tidigare Enskede gérds
gymnasium, omfattas av pdgaende underhall och
verksamhetsanpassning for att bli en kombinerad skola for
nyetablerade Betty Petterssons gymnasium och ett hogstadium.
Projektet dr uppdelat i tva etapper. Den fOrsta etappen fardigstélls i
borjan av 2023. Den idag prognostiserade kostnaden for projektets
andra etapp avviker fran budget, vilket kriaver reviderade
genomforandebeslut. Den 6kade projektkostnaden om totalt 81
mnkr beror frimst pa nya regelverk kring arbetsmiljo och behov av
mer omfattande verksamhetsanpassning. Ytterligare orsak till
kostnadsokningen &dr den osdkerhet som det allmédnna virldslaget
medfort. Kostnaden motsvaras delvis av indexregleringar.

Projektets 0kade kostnader har utvdrderats 1 relation till 6vriga
alternativ som utretts av utbildningsférvaltningen for att sékerstélla
behovet av hogstadieplatser i Enskede- och Sturebyomradet. I
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jamforelse till dessa d&r ombyggnationen av Drivhuset det mer
kostnadseffektiva alternativet. Trots 6kningen bedoms den
sammanlagda projektkostnaden utifran dagens marknadsldage som
rimlig med tanke pa den relativt stora verksamhetsforandring som
ska genomforas och de 1200 elevplatser som skapas.

Den tidplan som presenterades i tidigare genomforandedrende ar
forsenad med ett ar och projektet forvintas fardigstéllas i sin helhet
till hostterminsstart 2025.

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Skolfastigheter i Stockholm AB
och utbildningsforvaltningen. Samrad med stadsledningskontoret
och Stockholms stadshus AB ér genomfort.

Arendet har behandlats i samverkan med den fackliga
samverkansgruppen den 14 februari.

Forvaltningens forslag till beslut
Utbildningsforvaltningen foreslar utbildningsndmnden att besluta
foljande:

1. Utbildningsndmnden godkdnner utbildningsférvaltningens
reviderade genomforandeforslag for ombyggnation av Drivhuset
etapp 2 till en uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka
226 mnkr och med en berdknad tillkommande forsta drshyra om
cirka 17,6 mnkr, exklusive indexreglering.

2. Utbildningsndmnden begir hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande av reviderat genomforandeforslag
for ombyggnation av Drivhuset etapp 2 till en uppskattad
hyresgenererande projektkostnad om cirka 226 mnkr och med en
berdknad tillkommande forsta rshyra om cirka 17,6 mnkr,
exklusive indexreglering.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Beslutsgang

Ordforande Emilia Bjuggren (S) yrkade bifall till forvaltningens
forslag till beslut och forklarade sig finna att ndmnden beslutat 1
enlighet med detta.

Sarskilt uttalande
Vice ordférande Andréa Hedin m.fl. (M) och Claes Nyberg (C)
anmélde ett sdrskilt uttalande enligt nedan:
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Vi konstaterar att projektet har fordyrats med 81 miljoner kronor
sedan det foregdende genomforandebeslutet, dir en stor del av
okningen ar hanforlig till fraimst nya regelverk kring arbetsmiljo och
behov av omfattande verksamhetsanpassning. Da projektet redan ar
inne 1 genomforande &r det inte rimligt att avbryta produktionen.
Det dr dock av yttersta vikt att projektet inte fordyras ytterligare och
det ar viktigt att noga bevaka och hantera de kostnader och risker
som kvarstar i den sista etappen.

Handlingar i arendet
e UTBF 2022/659-16 Ombyggnation av kvarteret Drivhuset
etapp 2
e UTBF 2022/659-14 Bilaga 1 till tjénsteutldtande
e UTBF 2022/659-15 Bilaga 2 till tjénsteutldtande
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Skolfastigheter i Stockholm AB
Utbildningsforvaltningen

Dnr: 2019-00165
Dnr: UTBF 2022/659

Handlaggare Till

Skolfastigheter i Stockholm AB Styrelsen for SISAB
Susanne Christensson

Telefon: 08-508 460 59 2023-02:07

Utbildningsndmnden
2023-02-23

Utbildningsforvaltningen
Elsa Thambert
Telefon: 08-508 33 868

Ombyggnad av kvarteret Drivhuset, etapp 2

Reviderat genomforandebeslut

Forvaltningarnas forslag till beslut

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB foreslér
kommunfullmiktige besluta foljande.

1. Att godkédnna reviderat genomforandebeslut for projektet
Drivhuset etapp 2 med en projektkostnad om 319 mnkr, inklusive
indexreglering.

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB beslutar for egen del.
1. Att godkédnna reviderat genomforandebeslut for projektet
Drivhuset etapp 2 med en projektkostnad om 319 mnkr, inklusive
indexreglering.

2. Att under forutséttning av kommunfullméktiges godkénnande
uppdra it VD att slutféra genomforandet, vid en bestillning frén
utbildningsforvaltningen.

3. Att beslutet justeras omedelbart.

Utbildningsndmnden beslutar foljande.

1. Utbildningsndmnden godkanner utbildningsforvaltningens
reviderade genomforandeforslag for ombyggnation av Drivhuset
etapp 2 till en uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka
226 mnkr och med en berdknad tillkommande forsta drshyra om
cirka 17,6 mnkr, exklusive indexreglering.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkidnnande av reviderat genomforandeforslag
for ombyggnation av Drivhuset etapp 2 till en uppskattad
hyresgenererande projektkostnad om cirka 226 mnkr och med en
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beréknad tillkommande forsta arshyra om cirka 17,6 mnkr,
exklusive indexreglering.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset, tidigare Enskede gards
gymnasium, omfattas av pagaende underhéll och
verksamhetsanpassning for att bli en kombinerad skola for
nyetablerade Betty Petterssons gymnasium och ett hogstadium.
Projektet dr uppdelat i tva etapper. Den forsta etappen fardigstalls i
borjan av 2023. Den idag prognostiserade kostnaden for projektets
andra etapp avviker fran budget, vilket kridver reviderade
genomforandebeslut. Den 6kade projektkostnaden om totalt 81
mnkr beror framst pa nya regelverk kring arbetsmiljo och behov av
mer omfattande verksamhetsanpassning. Ytterligare orsak till
kostnadsokningen dr den osdkerhet som det allmédnna varldslaget
medfort. Kostnaden motsvaras delvis av indexregleringar.

Projektets 6kade kostnader har utvdrderats i relation till 6vriga
alternativ som utretts av utbildningsférvaltningen for att sdkerstélla
behovet av hogstadieplatser i Enskede- och Sturebyomradet. I
jamforelse till dessa d&r ombyggnationen av Drivhuset det mer
kostnadseftektiva alternativet. Trots 0kningen bedoms den
sammanlagda projektkostnaden utifrdn dagens marknadsldge som
rimlig med tanke pa den relativt stora verksamhetsforandring som
ska genomforas och de 1200 elevplatser som skapas.

Den tidplan som presenterades 1 tidigare genomforandedrende ar
forsenad med ett &r och projektet forvéntas fardigstéllas i sin helhet
till hostterminsstart 2025.

Bakgrund

SISAB och utbildningsforvaltningen driver ett underhall- och
ombyggnationsprojekt av kvarter Drivhuset. Sedan hosten 2022
bedriver nystartade Betty Petterssons gymnasium verksamhet i
lokalerna och vid projektets fardigstdllande kommer dven ett
hogstadium etableras.

Projektet dr uppdelat i tva etapper. Projektets forsta etapp
godkindes av SISAB:s styrelse i april 2021 och motsvarande beslut
togs i utbildningsnimnden och kommunstyrelsens ekonomiutskott i
juni 2021. Projektkostnaden, inklusive administrativt tilldgg och
kreditiv, var vid beslutet 49,1 mnkr. Etapp 1 fardigstélls i borjan av
2023.
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Genomforandebeslut for projektets andra etapp erholls 1 SISAB:s
styrelse i november 2021. Den beslutade budgeten, projektkostnad
inklusive administrativt paslag och kreditiv, var vid styrelsebeslutet
beddmd till 232 mnkr. Projektkostnaden som dé var 226 mnkr,
exklusive indexupprikning!, har sedan dess 6kat till 307 mnkr.
Okningen om 81 mnkr foranleder behov av reviderat
genomforandebeslut i SISAB:s styrelse. Eftersom projektkostnaden
overstiger 300 mnkr behdvs nu dven ett beslut i
kommunfullmiktige. Okningen motsvaras delvis av
indexregleringar, som berdknas till 31 mnkr sedan senaste beslut.

Motsvarande genomforandebeslut fattades i utbildningsndmnden i
november 2021 till en hyresgenererande kostnad, exklusive
indexregleringar, om 168,5 mnkr och med en tillkommande forsta
arshyra pa 10,2 mnkr. Kommunstyrelsens ekonomiutskott beviljade
1 december 2021 en kostnad om hogst 184,5 mnkr och med en hyra
ar 1 om hogst 10,7 mnkr med medskick om att redovisade nivéer
inte fick dverskridas. I den reviderade offerten bedoms den
hyresgenererande kostnaden exklusive index uppga till 226 mnkr
och med en tillkommande hyra &r 1 pa 17,6 mnkr. I och med den
okade hyresgenererande kostnaden kravs att ett nytt beslut fattas av
utbildningsndmnden med godkénnande i kommunstyrelsens
ekonomiutskott for att projektet ska genomforas.

Behovsanalys for grundskolan

Behovet att sékerstélla hogstadieplatser i Enskede- och
Sturebyomradet kvarstar likt den beddmning forvaltningen gjorde
infor genomforandedrendet fran november 2021. De nya
hogstadieplatserna i Drivhuset ska tillgodose det kapacitetsbehov
som uppstar nér tillfalliga lokaler avvecklas pa Enskede skola och
Orbyskolan. Som alternativ utredde forvaltningen kapacitethdjande
atgirder pa Enskede skola och Sturebyskolan. Dessa atgirder
tillsammans uppskattades da till en kostnad om cirka 510-550 mnkr.
Utbildningsforvaltningen bedomer fortfarande ombyggnationen av
Drivhuset som det mer kostnadseffektiva alternativet. Drivhuset
kommer efter genomforande ha kapacitet for sex paralleller 1
arskurs 7-9, vilket innebiar 600 elevplatser.

I Enskede- och Sturebyomradet behover cirka 1070 hogstadieplatser
sdkerstéllas fram till 2031. Idag finns det i omradet en
hogstadiekapacitet pa 1140 elevplatser fordelade pa Enskede skola,
Orbyskolan, Hammarbyskolan Sédra och Sturebyskolan. Efter
avveckling av de tillfélliga lokalerna pa Enskede skola och
Orbyskolan, samt etableringen av hogstadium pa Drivhuset,

! Beriiknad virdeforindring Gver tid
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kommer det finnas en hogstadiekapacitet for 1260 elevplatser.
Dessa dr fordelade pa verksamheten 1 Drivhuset, Hammarbyskolan
Sodra och Sturebyskolan. Enskede skola och Orbyskolan
omorganiseras till att endast ta emot elever 1 arskurs F-6.

Gentemot prognosen uppstar saledes ett overskott av
hogstadieplatser i slutet av prognosperioden, efter 2026. Overskottet
ger elever boende 1 sdderort storre mojlighet att ga 1 skola néra
hemmet da tillgdngen till hdgstadieplatser i soderort ar generellt lag
i relation till befolkningsunderlaget.

Behovsanalys for gymnasieskolan

Utifrén stadens budgetmal for 2023 ska utbildningsndmnden
planera for att andelen barn folkbokf6rda i Stockholm som gar i
gymnasieskola i staden, fristdende eller kommunal, bibehalls dver
tid. Hosten 2022 var cirka 80 procent av Stockholmseleverna
inskrivna p4 en gymnasieskola i staden?. Enligt befolknings- och
elevantalsprognoser forvéntas antalet gymnasieelever som ar
folkbokforda i Stockholms stad 6ka med cirka 3400 elever mellan
2022-2031, varav cirka 1300 bedoms g i kommunal skola i
staden’.

I stadens planering av gymnasieplatser maste hénsyn édven tas till
elevprognosen inom regionen. Stockholm stad ingér 1 ett
samverkansavtal med gymnasieregionen Storstockholm vilket
innebdr att regionens behoriga ungdomar kan soka sig till samtliga
nationella program inom regionen pa samma villkor. Sett till dvriga
regionen forvintas antalet gymnasieelever 6ka med cirka 5700
elever mellan 2022-2031, varav cirka 400 elever bedoms gé i
kommunal skola i Stockholms stad*. En bedomning som forutsitter
att andra kommuner och fristdende aktorer expanderar i takt med
behovet.

I dagslaget finns det lokalkapacitet for cirka 19 500 elever pa
stadens gymnasieskolor. Forvaltningen planerar att 6ka dessa med
cirka 1800 elevplatser fram till 2031, varav ombyggnationen av
Drivhuset medfor 600 elevplatser pé Betty Petterssons gymnasium.
I 6vrigt tillskapas 800 gymnasieplatser genom nybyggnation 1
Slakthusomradet samt 400 platser genom ombyggnation pa
Thorildsplans gymnasium och Midsommarkransens gymnasium.
Trots att 6kningen av elever dr ndgot svagare dn vad prognoser har
visat tidigare ar kvarstar behovet att sdkerstilla elevplatser 1

2 UEDB elevavlisning gymnasiet Stockholm stad 2022-09-15

3 Stockholms stads framskrivning av gymnasieelever 2022, Stockholms stads
befolkningsprognos 2022.

4 SCB befolkning Stockholms lin 2022, Stockholms stads framskrivning av
gymnasieelever 2022.
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gymnasieskola for att kunna bibehalla andelen stockholmselever i
staden. Den planerade kapacitetsokningen ligger i niva med det
forvintade behovet under prognosperioden vid en
stadsdvergripande fyllnadsgrad pa 95%?°.

Den forvintade elevokningen ar som storst fram till 2026 varfor
forvaltningen planerade starten av Betty Petterssons gymnasium
redan till hésten 2022. Pa grund av forsening 1 projektets etapp 1
har verksamheten startats i tillfdlliga lokaler. Fardigstéllandet av
etapp 1 ar berdknat till borjan av 2023.

Betty Petterssons gymnasium planeras for hogskoleforberedande
program s& som samhéllshéllsvetenskapsprogram,
naturvetenskapsprogram och ekonomiprogrammet samt en grupp
sprakintroduktion. D4 verksamheten far tillgang till ett flertal
lokalfunktioner forst hosten 2025, enligt den nya tidplanen, sa
forldngs utbyggnadstakten av verksamheten och gymnasiet bedoms
kunna né full kapacitet forst lasaret 2027/2028. I vantan pa
fardigstdllandet av labbsalar har naturvetenskapsprogrammet tagits
bort fran gymnasiets utbud de kommande tva lasaren. For de elever
som redan antagits till programmet sker labbundervisningen pé
andra skolor. Skolans labbsalar kommer att samnyttjas med
Slakthusomradets nya gymnasieskola, som planeras starta upp till ar
2025.

Samplanering sker med idrottsforvaltningen da gymnasiet kommer
boka tider i den nya hallen 1 Slakthusomradet. Tillfallig inhyrning
kan behdva goéras om hallen blir férsenad.

Arendet

Projektet

Ombyggnationen av kvarter Drivhuset syftar till att
verksamhetsfordndra tidigare Enskede gérds gymnasium till en
kombinerad skola med gymnasium med hogskoleforberedande
program samt grundskola for hogstadium, med de specialsalar som
de nationella kunskapskraven kraver. Skolan planeras for totalt
1200 elever med vardera 600 elevplatser for gymnasiet respektive
hogstadiet. Fordelningen av gymnasie-/hogstadieplatser byggs med
flexibilitet och kan forédndras over tid.

Projektet dr uppdelat i tva etapper. Etapp 1 omfattar skolans
administrativa delar samt ldrosalar for gymnasieverksamheten.
Etapp 2 omfattar frimst hogstadiedelarna, men dven resterande

5 Forvaltningen bedomer att det i praktiken &r svart att ha en hogre fyllnadsgrad 4n 95
procent i gymnasielokaler.
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larosalar och labbsalar for gymnasium samt gemensamt storkok,
matsal, idrottssal och skolgérd.

Projektet har sedan starten 2019 drivits med utgangspunkten att
gora sa fa dndringar som mojligt i den befintliga skolan for att halla
nere kostnaderna. Pa grund av nya regelverk kring framst
arbetsmiljo (Arbetsmiljoverkets foreskrifter kring arbetsplatsens
utformning AFS 2020:1) och behov av bland annat mer omfattande
ventilationsarbeten dn vad som initialt bedomdes har atgérderna
utokats med éndrad projektering och 6kade kostnader som péafoljd.
Detta innebér att den hyresgenererande kostnaden dkat for
utbildningsnidmnden. Aven SISAB:s del av projektkostnaden har
okat. Kostnadsokningen motsvaras delvis av indexupprékning sedan
tidigare genomforandebeslut.

Tabellen nedan &r en forteckning 6ver nagra av de fordndringar som
skett i drendet for etapp 2, jimfort med tidigare fattade
genomforandebeslut, och uppskattade kostnader for dessa.

Beskrivning av
kostnadsforindring

Kostnads-
forindring
(mnkr)

Kostnad
UtbF
(mnkr)

Produktionskostnader

Okade produktionskostnader p
grund av dndrade forutsittningar
under projekteringsskedet 23,0 18,5

Diverse besparingar i kommande
forfragningsunderlag -5,0 -5,0

Projekteringskostnader

Utredningar och projektering av
nya forutsittningar i
projekteringsskedet 8,5 6,5

Tillkommande projektering i
produktionsskedet 5,0 3,8

Projektadministration

Okad projektledningskostnad pa
grund av forldngt
projekteringsskede, omtagen
upphandling, langre entreprenadtid
samt hantering av stor miangd
tillaggsbestillningar under
projekteringen 4,0 3,0

Indexupprikning av tidigare offert
12 mén (13%), tom aug-22 31,0 23,2

Risktilldgg 22% pa kostnadsdkning | 14,5 11,3

Totalt 81,0 61,3
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Utredning av kostnadsdrivande arbeten for ytterligare besparingar
har utforts och resulterat 1 forenklad skedesindelning da tillfallig
matsal forlaggs 1 hus H som sen ska rivas (istéllet for i ett hus som
ingér i ombyggnaden). Dessutom kommer optioner for diverse
mojliga besparingar att inforas i1 forfragningsunderlaget infor
upphandling, vilket ger en mojlighet att ta bort kostnadsposter fran
entreprenaden i ett senare skede.

Tidplan

Etapp 2 planeras vara fardigstélld till hostterminen 2025, ett ar
senare dn ursprunglig tidplan. Det nya hogstadiet startar da sin
verksamhet och Betty Petterssons gymnasium utdkar sin
verksamhet. Bedomd produktionstid &r cirka 25 ménader.

Preliminér tidplan 2021 2022 2023 2024 2025

Beslut SISAB Feb

Beslut UtbN Feb

Beslut Stockholm Mars

Stadshus AB

Beslut KS-Eku Mars

Beslut KS April

Beslut KF Maj

Projektering Dec  Jun

Produktion Jun Jun

Prel. Inflytt / Aug

hyresforing

Slutredovisning Jan
Ekonomi

Med anledning av att SISAB och utbildningsndmnden fattar beslut
utifran olika berdkningsgrunder redovisas projektets kostnader bade
inklusive respektive exklusive berdknad indexreglering. For
utbildningsndmndens del tillkommer kreditiv samt
omkostnadstilligg pé projektkostnaden. Tillsammans med
stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB pégar ett arbete
for att drenden framover ska kunna redovisa kostnader pa ett
enhetligt sitt.

Projektkostnaden for etapp 2 &r berdknad till 319 mnkr, inklusive
berdknad indexuppriakning om 11,8 mnkr, varav 240 mnkr
finansieras av utbildningsnimnden.

Drivhuset, etapp 2. Reviderat
genomférandebeslut
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Projektkostnaden exklusive indexreglering for etapp 2 ér berdknad
till 307 mnkr. For utbildningsndmnden tillkommer
omkostnadstilldgg och kreditiv till en kostnad om cirka 6 mnkr. Av
utbildningsndmndens kostnad om 237 mnkr, dr 11 mnkr
direktfinansierat och 226 mnkr dr hyresgrundande. Beloppen
baseras pa en budgetoffert.

Projektkostnadsredovisning | Prognos Offert Diff
(exklusive index) etapp 2 augusti (mnkr)
augusti 2022 | 2021*
(mnKkr) (mnKkr)
Utbildningsndmnden 231 170 +61
SISAB 76 56 +20
Summa projektkostnad 307 226 +81
Total kostnad (projektkostnad | 313 232 +81
inkl omkostnadstilligg och
kreditiv)
Varav 237 176,5 +60,5
utbildningsforvaltningens del
Varav direktfinansierat 11 8 +3
Varav hyresgrundande 226 168,5 +57,5

*Offert infor genomforandebeslut, daterad 202 1-10-08, baseras pa kalkyl
med basmanad augusti 2021

Den tillkommande arshyran for utbildningsforvaltningen ar 1,
baserat pd den hyresgrundande kostnaden, dr med 2023 ars
internrénta pé 2,41% berdknad till 17,6 mnkr. Som jimforelse
uppgar motsvarande arshyra till 16,7 mnkr om réntan &r 2,00%
(kalkylberdkningsprocent).

Nedan fakta och nyckeltal géller for etapp 2, samt helheten for
etapp 1 och 2. For etapp 1 dr berdkningarna gjorda baserat pa den
prognostiserade projektkostnaden december 2022, 53,5 mnkr, varav
utbildningsndmndens del &r 34,1 mnkr. Den prognostiserade
projektkostnaden for etapp 1 har 6kat med 7 mnkr sedan
genomforandebeslut april 2021. Detta motsvarar en 6kning av den
hyresgrundande kostnaden med 4,5 mnkr.

Fakta Tidigare Reviderad | Etapp 1&2
ombyggnation beslut offert prognos
etapp 2 etapp 2
Organisation Gyak3,Gr| Gyak3,Gr| Gyakl1-3,
(&rskurser) ak 7-9 ak 7-9 Gr &k 7-9
Fardigstdlld (ar) 2024 2025 | 2025 (etapp
12023)
Befintlig kapacitet 400 400 -
(elevplatser)
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Tillkommande
kapacitet
(elevplatser)

Ca 800

Ca 800

1200

Befintlig area (BRA)

10 394 kvm

10 394 kvm

13 350 kvmm

Tillkommande area
(BRA)

55 kvim

36 kvin

44 kvm

Ev. avgiende area
(BRA)

270 kvm

270 kvm

270 kvm

Area efter
byggatgird (BRA)

10 179 kvm

10 160 kvm

13 124 kvm

Proj.kostnad inkl

omkostnadstillagg
och kreditiv (exkl.
indexupprikning)

231,9 mnkr

313,2 mnkr

366,7 mnkr

Hyresgenererande

projektkostnad (exkl.

indexupprikning)

168,5 mnkr

226,2 mnkr

258,4 mnkr

Befintlig
hyreskostnad (&r 1)

12,7 mnkr

14,0 mnkr

Avgaende
hyreskostnad (Hus
H)

-254 tkr

Tillkommande
hyreskostnad (ar 1)

10,2 mnkr

17,6 mnkr

20,0 mnkr

Tillkommande
hyreskostnad (ar 1)
Beriknad med
kalkyl-
berdkningsprocent,
2%

16,7 mnkr

19,0 mnkr

Total hyreskostnad
vid fardigstillande
(ar 1)

33,8 mnkr

Total hyreskostnad
vid fardigstillande
(ar 1)

Berdknad med
kalkyl-
berdkningsprocent
2%

32,8 mnkr

Direktfinansiering

8,0 mnkr

10,8 mnkr

12,7 mnkr

Nyckeltal

Tidigare
beslut
etapp 2

Reviderad
offert
etapp 2

Etapp 1&2
prognos
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Total - - 28,2

hyreskostnad/plats tkr/plats

(efter projekt)

Total - - 27,3

hyreskostnad/plats tkr/plats

(efter projekt, berdknad

med kalkylberdknings-

procent 2%)

Area/plats 12,7 kvm 12,7 kvm 10,9 kvm
Risker

For att hantera risker avseende det fordndrade varldslaget, hojda
materialpriser samt dkad inflation inkluderas f6ljande risktillagg
och reserver 1 projektkostnaden (berdknat pd entreprenadkostnad).
Det avser d@ven hantering av kvarvarande osikerheter i handlingarna
till f6ljd av den pressade tidplanen under projekteringsskedet.

Risktilligg Anbud dyrare 4n kalkyl 5%

Risktilldgg Indexdkning till och med reviderat
genomforandebeslut, 8 mén 1%

Budgetreserv for ATA under produktion (ombyggnad) 12%

Risktillagg for 6vergéng fran utférandeentreprenad till en
totalentreprenad i sent skede i projekteringen

Risk oforutsett 10%

En annan risk 1 projektet som kan ge negativa konsekvenser for
tidplan och budget ar det pagaende tunnelbanebygget i direkt
anslutning till skolfastigheten. For att undvika krockar med
sidoentreprenader halls dérfor I6pande samradsmoten med
Forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT).

Tidplanen for projektet ar pressad och forutsétter att produktionen
kommer i gdng under sommaren 2023. Eventuell 6verprovning av
tilldelningsbeslut vid upphandling av entreprendr utgdr risker for
tidplanen. Konsekvenser for verksamheten vid eventuell ytterligare
forsening redogors for nedan.

Risker och konsekvenser ur verksamhetsperspektiv

En eventuell ytterligare forsening av projektet skulle medfora
ekonomiska och organisatoriska svarigheter. En evakueringsldsning
for labbsalsundervisningen, bade for Betty Petterssons gymnasium
och for den nya gymnasieskolan i Slakthusomradet som ocksé
planeras starta hosten 2025, kan darfor bli aktuell for att staden ska
kunna verkstilla planerade kapacitets- och utbudsforandringar.
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Alternativet dr att skolornas programutbud anpassas utifrn de
lokalfunktioner som ér tillgdngliga, for att minska antalet platser
inom i forsta hand naturvetenskapsprogrammet. En fortsatt
anpassning av programutbud utéver vad som redan genomforts kan
paverka skolornas varumirke negativt med ett minskat soktryck
som foljd.

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Skolfastigheter i Stockholm AB
och utbildningsforvaltningen. Samrad med stadsledningskontoret
och Stockholms stadshus AB dr genomfort.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 14 februari 2023. Funktionshinderradet
kommer att fi mdjlighet att behandla drendet vid sammantradet den
15 februari 2023.

Forvaltningens synpunkter och forslag

SISAB och utbildningsforvaltningen gér beddmningen att projektet
utifran sina forutsittningar dr en skilig investering for staden sett
till utbildningsforvaltningens behov av elevplatser pd sikt.

I kommunfullmiktiges budget for 2023 framgar att de utmaningar
som Sveriges kommuner och regioner star infor de kommande aren
medfOr att det dr av fortsatt hog vikt att staden arbetar for en
ekonomi 1 balans och l&ngsiktigt hdllbar ekonomi genom effektivt
resursanvindande, forenklade och standardiserade processer, en
effektiv lokalforsorjning, samlokalisering samt 6kad samverkan.
Nodvindiga omprioriteringar kan komma att behdva goras for att
halla givna budgetramar och beslutade projektramar. I detta ingar en
oversyn av planerade investeringar for prioriteringar med en
utvecklad samordning utifran genomforbarhet och
kostnadseftektivitet.

Projektets 0kade kostnader har darfor utvérderats i relation till
Ovriga alternativ som utretts av utbildningsforvaltningen for att
sakerstdlla behovet av hogstadieplatser i Enskede- och
Sturebyomradet. I jamforelse till dessa &r ombyggnationen av
Drivhuset det mer kostnadseffektiva alternativet. Utdver att
sékerstélla hogstadieplatser 1 omradet tillskapas det dven 600 nya
elevplatser for gymnasieskola for att kunna mota forvantad
elevokning. Projektet tillgodoser den nya gymnasieskolan som
planeras i Slakthusomrédet med labbsalar.
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Trots 6kningen beddms kostnaden for projektet rimlig med tanke pa
den relativt stora verksamhetsforandring som ska genomforas och
antalet elevplatser som skapas. En del av kostnadsékningen ér
kopplad till vérldsldget och de konsekvenser det for med sig.
Utredning for ytterligare besparingar kommer att utféras innan
upphandling.

Jamstalldhetsanalys
Arendet bedoms inte leda till negativa konsekvenser utifrén ett
jamstilldhetsperspektiv.

Barnkonsekvensanalys

Projektet bidrar till att staden kan sékerstilla att alla barn och unga
har rétt till utbildning 1 enlighet med artikel 28 i1 barnkonventionen.
De 6kade kostnaderna i projektet far konsekvenser for stadens
elever i stort. For att barn och unga i1 Stockholms stad ska ha rétt till
en utbildning som ska syfta till att utveckla barnets fulla mojligheter
ar det av stor vikt att projektet striavar efter att halla nere den
hyresgenererande investeringskostnaden sd att inte for stor del av
elevschablonen behdver tas till att bekosta hyran for skollokaler. Pa
sé vis kan skolorna i Stockholms stad léttare f4 de ekonomiska
resurser som kravs for att uppratthalla en god kvalitet pa sin
verksamhet. Utbildningsforvaltningen dr medveten om dessa
konsekvenser men bedomer att projektet &r nodvandigt for att kunna
sakerstdlla elevplatser inom staden. Sérskilt i jamforelse med de
Ovriga alternativ som forvaltningen utrett vilka skulle resultera i en
dnnu hogre lokalhyra.

Aven forseningen av firdigstillandet av etapp 2 far paverkan for de
unga som sokt sig till Betty Petterssons gymnasium. Innan skolans
lokaler dr fardigstéllda behover eleverna bedriva en begridnsad del
av sin undervisning i lokaler pa annat hall. Férvaltningens
bedomning dr att det 4nda dr mojligt att tillhandahalla en rimlig
16sning for att pa sa vis sdkerstélla projektets genomforande och en
hallbar och kvalitativ verksamhet pa sikt.

Forslag till beslut

Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB foreslar
kommunfullmaktige beslutar att godkdnna reviderat
genomforandebeslut for projektet Drivhuset etapp 2 med en
projektkostnad om 319 mnkr, inklusive index.

Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB beslutar for egen del
att godkédnna reviderat genomforandebeslut for projektet Drivhuset
etapp 2 med en projektkostnad om 319 mnkr, inklusive index. Samt
att under forutséttning av kommunfullméaktiges godkénnande
uppdra it VD att slutféra genomforandet, vid en bestillning frén
utbildningsforvaltningen.
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For att undvika ytterligare forsening krdvs omedelbar justering av
bolagsstyrelsens beslut.

Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
godkinner genomforandeforslaget for ombyggnation av Drivhuset
etapp 2 till en uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka
226 mnkr med en berdknad tillkommande forsta arshyra om cirka
17,6 mnkr, exklusive index.

Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om godkidnnande av genomforandeforslag for ombyggnation av
Drivhuset etapp 2 till en uppskattad hyresgenererande
projektkostnad om cirka 226 mnkr och till en berdknad
tillkommande forsta arshyra om cirka 17,6 mnkr, exklusive index.

For att undvika ytterligare forsening kravs omedelbar justering av
utbildningsndmndens beslut.

Lena Holmdahl Ebba Agerman
Utbildningsdirektor VD
Utbildningsforvaltningen Skolfastigheter i Stockholm AB
Bilagor

1. Offert

2. Investeringskalkyl (sekretess)
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[ SISAB
Stockholm, 2023-01-23 Utbildningsforvaltningen
Var referens: Issa Artin Avdelningen for ekonomi och styrning
Er referens: Elsa Thambert Lokalenheten
Box 22049

104 22 Stockholm

Budgetoffert infor Reviderat
genomforandebeslut, kv. Drivhuset
1, Drivhuset Etapp 2, verksamhets-
anpassnhing hus C,D,E,F,.G och H

Projektnamn: Drivhuset Etapp 2, verksamhetsanpassning hus c, d, e, f, g och H
Fastighet: 138001

Projektnummer: 707850

Diarienummer: 2019-00165

Er bestallning

Er genomforandebestallning Gr/ gy 4440 daterad 2022-01-04, projektdirektiv samt
kompletterande beslut i bestallarstyrgrupp. Denna offert ersatter tidigare offert daterad
2022-11-23.

Bakgrund

Genomforandebeslut for projektet erholls i Kommunstyrelsens ekonomiutskott i december
2021. Efter att forfragningsunderlag upprattats och annonserats for anbud, har anbud
inkommit som overskrider beslutad budget vilket lett till att upphandlingen avbrots och
nytt underlag for reviderat beslut har upprattats.

Projektets bakgrund:

I dagslaget planeras flera projekt i Stockholm Stad for att mota behovet av nya
gymnasieplatser. Utbhildningsforvaltningen ser en vinning i att samnyttja gamla Enskede
gards gymnasium for att tillskapa hogstadieplatser samtidigt som gymnasieplatser
tillskapas. I dagslaget finns det lokalkapacitet for cirka 19500 elever pa stadens
gymnasieskolor. Forvaltningen planerar att 6ka dessa med cirka 1800 elevplatser fram till
2031 varav ombyggnationen av Drivhuset medfdr 600 elevplatser pa Betty Petterssons
gymnasium. De 600 tillskapade hogstadieplatserna i Drivhuset ska tillgodose det okade
behovet av kapacitet som uppstar nar tillfalliga lokaler avvecklas pa Enskede skola och
Orbyskolan.

SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB

Postadress: Besoksadress: Tel: 08-508 460 00 Org.nr: 556034-8970
Box 5010 Palmfeltsvagen 5, vaning 5 e-post: diarie@sisab.se Styrelsens sate: Stockholm
121 05 Johanneshov 121 62 Johanneshov webbadress: www.sisab.se En del av Stockholms stad
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Hyresgastens mal med projektet

Kapacitetoka for en verksamhetskapacitet pa ca 1200 elever.

- Fokus pa att gora kostnadseffektiva forandringar for en teoretisk
gymnasieskola/grundskola hogstadium med lika manga elever i bada
verksamheterna.

- Fokus pa ombyggnation av befintliga byggnader.

- Anpassa ventilation for 33 + 2 personer.

- Undersoka de basta mojligheterna till en forbattrad och anpassad skolgard for en
kombinerad gymnasieskola och hogstadium.

SISAB s mal med projektet

Renovera och uppdatera fastigheterna med ny el-dragning och ytskiktsrenovering
- Minska energiatgangen i fastigheten
- Laserskanning av hela byggnaden som resulterar i en verklighetsbaserad 3D
modell samt underlag for kompletta relationshandlingar.

Projektbeskrivning

Projektet avser verksamhetsforandring fran yrkesinriktat gymnasium till en kombinerad
gymnasieskola och hogstadium. Dels en ny gymnasieskola med teoretisk inriktning med
fokus pa hogskoleforberedande program, introduktionsprogram (SA, NA, EK, TE, IM). Dels
ett traditionellt hogstadium med de specialsalar som de nationella kunskapskraven
kraver. En total verksamhetskapacitet pa 1200 elever fordelat pa halften for vardera del.
Fastigheten har ocksa ett underhallsbehov som i projektet tas om hand genom omfattande
underhallsatgarder. Projektet innebar en stor kapacitetsokning fran tidigare verksamhet. T
ex behover storkoket kapacitetsokas fran 700 portioner till 1500. Skolgarden kommer att
anpassas till det 6kade antalet elever genom utokad skolgardsyta (rivning av hus H) och
ny utrustning.

Projektet har sedan starten 2019 drivits med sparsamhet som ledstjarna dar
utgangspunkten varit att gora sa fa andringar som mojligt i den befintliga skolan for att
halla nere kostnaderna. Pa grund av nya regelverk och verksamhetskrav, har atgarderna
utokats i forslagshandling och projekteringsskedet med nya utredningar, andrad
projektering och 6kade kostnader som pafoljd. Fortfarande ar kostnaden for projektet
forhallandevis lag med tanke pa den relativt stora verksamhetsforandringen som ska
genomforas.
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Utredning av kostnadsdrivande arbeten for ytterligare besparingar kommer att utforas
innan upphandling genomfors genom att optioner for dessa arbeten infors i
forfragningsunderlaget.
Dessa arbeten ar:

- Skolgardsarbeten, specifikt cykeltak, utrustning och bankar.

- Belysningsarmaturer

brsak till okade kostnader fran tidigare genomforandebeslut.

Okade produktionskostnader pa grund av dndrade 23 18,5
forutsattningar under projekteringsskedet
Foreslagna Besparingar skolgard i kommande -5 -5

forfragningsunderlag

Okade Projekteringskostnader

Utredningar och projektering av nya forutsattningar i 8,5 6,5
projekteringsskedet

Kvarstaende projektering i produktionsskedet 5 3,8
Projektadministration

Okad projektledningskostnad pa grund av férlangt 4 3

projekteringsskede, omtagen upphandling, langre
entreprenadtid samt hantering av stor mangd
tillaggsbestallningar under projekteringen.

Indexupprakning av tidigare offert 12 méan (13%) 31 23,2
Risktillagg 22% pa kostnadsokning 14,5 11,3
Totalt 81 61,3

Konsekvenser for barn och unga

Projektet forbattrar barnens mojlighet for att fa sin utbildning i narliggande skola. Friytan
ar begransad pga. tomtens storlek och behov av bullerskydd mot Palmfeltsvagen och
Enskedevagen. Rivning av hus H férstorar den del av skolgarden som &ar bullerskyddad
fran Palmfeltsvagen. Skolgarden framjar fysik aktivitet. Lokalerna blir tillgangliga utifran
alla barns behov sett till funktionshinder, kon och alder.

Tidsplan
Bedomd produktionstid ar ca 25 manader. Utifran nu kanda forutsattningar foreslas nedan
tidsplan.
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Preliminar tidsplan 2022 2025
Reviderat beslut senast* Maj
Projektering Dec Juni
Produktion Juni Juni
Prel. Inflytt / hyresforing Aug
Slutredovisning Jan

*) Tidsplanen galler under forutsattning att bestallning erhallits senast namnda datum.

Projektkostnadsredovisning

Projektkostnaden ar en kostnadsuppskattning som i detta skede baseras pa en kalkyl med
basmanad augusti 2022. Indexupprakning ingar ej.

Projektkostnad

Hyresgastens SISABs

andel av andel av

Total kostnad kostnader kostnader
Summa projektkostnad 306 882 100 230701 000| 76 181 000
Total kostnad
(projektkostnad inkl. omkostnadstillagg och 313 205 000 237 024 000 | 76 181 000
kreditiv)
varav direktfinansierat 10 786 000
varav hyresgrundande 226 238 000

Uppskattad projektkostnad for
forslagshandlingsskedet (inkl. 16 429 000 12 394 000 4 035 000
omkostnadstillagg)

Uppskattad projektkostnad for
genomforandeskedet (inkl. omkostnadstillagg 292 874 000 221 686 000| 71 188 000
och kreditiv)
I kostnaden ingar inte arbeten med evakueringar, provisorier eller andra tillfalliga atgarder
for verksamheten under produktionsskedet.

Finansiering

Direktfinansiering

Foljande poster ingar i hyresgastens projektkostnad och direktfinansieras:
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Direktfinansiering Belopp Kommentar
Utredningsskede 2800 000 kr* Exkl detaljplan
Rivning 700 000 kr* Avser Hus H
Ovriga kostnader enl."krysslistan” 6 400 000 kr
Tillfallig matsal hus H 950 000 Evakueringskostnad
Summa direktfinansiering 10 800 000 kr

*i beloppet ingar omkostnadstillagg

Restvarde for Hus H om ca. 680 000 kr, direktfinansieras men ingar inte i
projektkostnaden.

Hyresforandring
Hyresgrundande delen av hyresgastens projektkostnad genererar ett hyrestillagg.

Hyresforandring

Hyresgrundande belopp 226 | mnkr/ar Rantesats
Summa tillkommande hyra (1:a helaret) 17,6 | mnkr/ar 2.41%

Kalkylberakningsprocent
| Summa tillkommande hyra (1:a heléret) 16,7 | mnkr/ar 2,00%

Risker

Foljande risker ar identifierade. Férseningar i tidsplanen pa grund av utdragen

beslutprocess.

e Forsenad produktionsstart pa grund av 6verprévning av tilldelningsbeslut vid
upphandling av entreprenor.

e Varldslaget, Hojda materialpriser, Hojd inflation

e Krock med sidoentreprenader (tunnelbanebygget).

e Kvarvarande osdkerheter i handlingarna vid offertlamnande pa grund av pressad
tidsplan i projekteringsskedet
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Foljande Risktillagg och budgetreserv, finns for projektet, beraknat pa entreprenadkostnad:

e Risktillagg Anbud dyrare an kalkyl 5%

e Risktillagg Index 8 méan 1,0%

o Risktillagg for Overgang till TE i sent skede i projekteringen 10%
e Budgetreserv for ATA under produktion 12%

Nyckeltal

Nyckeltal

Indikator visandes fordelning
Hyresgast/SISAB (i hela %)

Nuvarande area, kvm (BRA)
Ny-/Tillbyggd area, kvm (BRA)
Riven area, kv (BRA)
Ombyggd area, kv (BRA)

Tillkommande antal barn/elever

Teknisk kapacitet: Max antal personer

Ventilation i lektionssal tekniskt
dimensionerad for antal personer

Tillkommande arshyra kr/ (barn/elev)

Varde
75 25

10394
36
270
10124
800
910
33+2

17500

Kommentar

% av entreprenadkostnad

Barn + personal for etapp 2

Barn + personal

exkl. tillfallig
utbildningslokal

Nyckeltal Etapp 1 & Etapp 2 tillsammans

Nyckeltal

Tillkommande antal barn/elever

Teknisk kapacitet: Max antal personer

Total arshyra kr/plats

Totala Area, kvin (BRA)

Proj.kostnad inkl omkostnadstillagg och

kreditiv (exkl. indexupprakning)

Total &rshyra efter projekt

Varde
1200
1350

28200

13350
367 mnkr

33,8 mnkr

Kommentar

Barn + personal for hela
objektet

exkl. tillfallig
utbildningslokal

313 mnkr +
54 mnKkr (prognos for etapp
1)

Inklusive nuvarande hyra.




Bestallning av reviderat genomforande

SISAB erbjuder att utfora genomforandeskedet enligt redovisat beslutsunderlag under
forutsattning att nytt beslut fattas enligt Stockholm stads delegationsordning.

I det fall bestallning inte ar SISAB tillhanda senast maj 2023, kommer nedlagda
projektkostnader inkl. omkostnadstillagg att faktureras. Onskas projektet genomféras vid
senare tidpunkt ska en ny forfragan tillstallas SISAB skriftligen.

Samtliga berakningar ar gjorda enligt gallande Samverkansavtal och alla belopp i
underlaget ar exkl. mervardesskatt.

Med vanlig halsning
SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB

Issa Artin
Projektagare

Ebba Agerman
VD
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