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Reviderat genomforandebeslut avseende
Skolfastigheter i Stockholm ABs ombyggnation
av Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foreslar att kommunfullméktige

beslutar foljande.

1. Genomforandet av Skolfastigheter 1 Stockholm ABs
ombyggnation av Drivhuset 1 etapp 2 1 Enskede med en
investeringsutgift om 408,4 mnkr i nominellt penningvirde

godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av Skolfastigheter i Stockholm ABs
ombyggnation av Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede med en
investeringsutgift om 408,4 mnkr i nominellt penningvérde

godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Under pagaende etapp 2 for projektet 1 kvarteret Drivhuset 1,

Betty Petterssons gymnasium och blivande grundskola, har
projektet upptickt skador pa taket i tre byggnader. Skadorna innebér
risker for takkonstruktionens bérighet och behdver skyndsamt

atgardas.

Enligt tidigare reviderat beslut fran maj 2023 har den pagéende
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ombyggnationen etapp 2 en beslutad projektkostnad om 319 mnkr.
Den tillkommande investeringsutgiften avser underhéll och byte av
vindsbjilklag och tak och finansieras av SISAB i sin helhet. Totalt
uppgar den reviderade investeringsutgiften till 408,4 mnkr 1
nominellt penningvérde, det vill sdga inklusive en berdknad
kostnadsutveckling till projektets fardigstdllande.

Projektet har genomfort en kompletterande utredning som bekriftar
skadornas omfattning och utbredning. SISAB har initierat ett
utvecklingsarbete for att kartlagga liknande problematik i
fastighetsbestdndet och har utvecklat sina rutiner for
statusbesiktningar vid projektering for att undvika liknande
situationer.

Det utokade underhallsarbetet ska enligt bolagsstyrelsen inte
paverka den hyresgenererande investeringsutgiften och
utbildningsndmndens projektkostnad dr ddrmed oforédndrad.

Utifrédn en samlad beddmning anser koncernledningen och
stadsledningskontoret att projektet ska slutforas enligt ursprunglig
omfattning och ny kostnadsprognos.

Bakgrund

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset 1, tidigare Enskede gards
gymnasium, omfattas av pagédende underhall och
verksamhetsanpassning for att bli en kombinerad skola for
nyetablerade Betty Petterssons gymnasium och grundskola.

Hela projektet, etapp 1 och 2, ska tillskapa 600 hogstadieplatser och
600 gymnasieplatser for samnyttjande av fastighetens byggnader.
Projektets etapp 1 fardigstélldes till varterminen 2023. Kostnaden
for etapp 1 blev cirka 66 mnkr.
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Bild 1. Placering av kv. Drivhuset 1.
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Genomforandebeslut for projektets andra etapp erholls 1 SISAB:s
styrelse i november 2021 och produktionen startade i juni 2023.
Den beslutade projektkostnaden vid styrelsebeslutet var bedomd till
232 mnkr. Projektkostnaden 6kade dérefter till 319 mnkr, vilket
innebar ett reviderat genomforandebeslut 1 bolagets styrelse,
utbildningsndmnd, koncernstyrelse, kommunstyrelse och
kommunfullmaktige under varen 2023.

I samband med rivningsarbeten inom den pagdende entreprenaden
for etapp 2 uppticktes brister i vindsbjdlklagen av littbetong som
finns 1 hus C, D och F (se bild 2). En utredning konstaterade att
bjalklag och tak behover ersittas for att sidkerstélla bjilklagets och
takets biarande funktion. De flaktrum och tekniska installationer
som finns pa vindsvaningarna maste ocksa rivas och ersittas.
Atgiirderna innebir utgifter som kriiver reviderat beslut i
kommunfullmaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Projektet
Skollokalerna i kvarteret Drivhuset 1 omfattas av pagaende

underhéll och verksamhetsanpassning for att tillskapa 1 200
skolplatser. Etapp 1 fardigstilldes 2023 och produktionen av etapp
2 pagér.

[

Bild 2. lllustrationsplan éver firdigt projekt. Ombyggnation av hus A o G (etapp
1) och renovering av hus C, D, E, F, G (etapp 2)
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Vid invindig rivning av hus C, D och F uppticktes omfattande
skador pa befintligt vindsbjélklag av littbetong som inte forutsetts
ndr projektet startade. Innerviaggar har rivits liksom friliggning av
bjilklagens undersida genom demontering av innertak, for att kunna
genomfora en ordentlig inventering. Inventeringen visade pa att
bjalklagen av littbetong till stor del 4r skadade. Den maximala
tekniska livslangden uppskattades till 10 &r, men utan garantier da
barformégan péverkats kraftigt. For att sékerstélla sédkerheten i
skolbyggnaderna behover bjdlklagen rivas och nytt tak med annan
konstruktion byggas upp. De fldktrum och tekniska installationer
som finns pd vindsvaningarna méste ocksa rivas och erséttas.

Férebyggande atgarder

SISAB kommer under varen 2024 att inventera samtliga fastigheter
med denna typ av takkonstruktion for att sékerstélla sékerheten i
fastigheterna och undvika akuta underhallsdtgarder.

SISAB:s nya organisation med stirkt kompetens kring fastigheter
och arbete i team kommer bland annat innebéra béttre
beslutsunderlag som bygger pa att fastigheternas tekniska status ar
kénd. Vidare har de tidiga skedena i projektprocessen starkts med
tydligare rutiner for statusbesiktningar dels 1 forvaltningsplanering
och dels i samband med ombyggnadsprojekt. Rutiner kommer att
fortydligas vid projekteringsarbeten sé att inventering ovan
undertak och dversyn av relationsritningar alltid ska utforas infor
uppstart av projektering for ombyggnad.

Tidplan och beslut

Projektets andra etapp planeras vara fardigstalld till hostterminen
2026, vilket dr ett ar senare dn ursprunglig tidplan. Det nya
hogstadiet startar da sin verksamhet och Betty Petterssons
gymnasium utokar sin verksamhet. Gymnasieverksamheten ska nd
full kapacitet lasaret 2027/2028.

Reviderat genomforandebeslut har beslutats i SISAB:s styrelse 1
februari 2024. Arendet planeras i koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB under mars och dérefter foljer kommunstyrelsen i april
och slutligen 1 kommunfullmiktige 1 maj.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften for denna etapp bedoms uppga till
408,4 mnkr, i nominellt penningvirde, det vill séga inklusive en
berdknad kostnadsutveckling till projektets fardigstidllande. Av detta
uppgar SISAB:s del till 174,6 mnkr.

Reviderat genomférandebeslut avseende
Skolfastigheter i Stockholm ABs
ombyggnation av Drivhuset 1 etapp 2 i
Enskede
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Investeringsutgift (mnkr) Reviderat beslut 2024

Investeringsutgift, nominellt 408,4

penningvarde

varav indexupprakning 34

Investeringsutgift, dagens 374,4
penningvarde (dec 2023)
SISABs del av projektkostnaden 174,6

I investeringsutgiften om 408,4 mnkr ingér framtida
indexupprakning med 34 mnkr. Projektets investeringsutgift
beréknas till 374,4 mnkr i penningvérde december 2023.

Sedan det reviderade genomforandebeslutet togs med en
investeringsutgift om 319 mnkr 1 nominellt penningvérde har
projektets andra etapp 6kat med 89,4 mnkr, vilket forklaras av
okade kostnader for att atgirda taket och ventilationsinstallationer.
Hittills upparbetade kostnader i projektets andra etapp ér cirka 41
mnkr. Av den tidigare riskreserven har 31,0 mnkr nyttjats for de
kalkylerade risker som fallit ut. Bedomningen é&r att den
kvarvarande riskreserven om cirka 26 mnkr behovs for de risker
som fortfarande kvarstér i projektet. Utbytet av takkonstruktion kan
inte rymmas inom befintlig riskreserv och budgeten behdver utokas
for att sdkerstilla konstruktionens barighet.

Det utokade underhéllsarbetet ska enligt bolagsstyrelsen inte
paverka den hyresgenererande investeringsutgiften och
utbildningsndmndens projektkostnad dr ddrmed of6rédndrad.

Besparingsatgarder

Projektet arbetar lopande med att se Gver potentiella
besparingsatgérder, forenklingar och alternativa ldsningar som
innebdr minskade kostnader. Lopande arbete sker med att analysera
funktioner och skala bort det som inte innefattas av behoven for
skolverksamheten eller for SISAB:s forvaltning och for att undvika
att anvinda riskreserven.

Projektet stérker styrningen av projektet och det innebér att
styrgruppen forstirks med ytterligare kompetens. Ett 6kat fokus
kommer att ligga pa att sékerstélla projektets ekonomi, framdrift
och prioriteringar for att hélla projektets budget med malet att hela
projektbudgeten inte ska nyttjas.

Risker

Sammanlagt har SISAB avsatt 57 mnkr i risk, oforutsedda
kostnader och budgetreserv. Projektets kvarvarande riskreserv
uppgér till cirka 26 mnkr, varav 10 mnkr avser kostnader for
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underhallsatgérder rorande taken. De prioriterade riskerna ar enligt
bolaget kopplade till byggnadernas skick, som forst kan faststillas
efter att undertaksplattorna demonterats. Aven bygglov for taken
kan innebira risk for forskjutningar samt den samordning som
kommer krévas mellan skolverksamhet och byggarbetsplats vilket
kan innebéra anpassningar och forseningar.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att SISAB

behover vidta foreslagna atgérder for att sdkerstélla sdkerheten i
skolbyggnaderna och dirmed kunna bedriva skolverksamhet for
bade hogstadie- och gymnasieelever.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser det nédvéandigt
att SISAB vidtagit ett utvecklingsarbete for att kartldgga liknande
problematik 1 fastighetsbestdndet och dven utveckla sina rutiner for
statusbesiktningar vid projektering. Risken att en liknande situation
uppstar igen behdver minimeras.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att den
hyresgenererande investeringsutgiften for utbildningsndmndens del
ar ofordndrad. For att bibehalla detta krdavs noggrann uppféljning
inom projektet tillsammans med utbildningsndmnden.

Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive
kommunstyrelsen hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att
godkédnna det reviderade genomforandebeslutet avseende
ombyggnation av projekt Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjinsteutladtande samt protokollsutdrag, SISAB
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