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Handlaggare Till
Stockholms Stadshus AB Koncernstyrelsen
Carolina Tillborg Kommunstyrelsen

Telefon: 0850829739

Stadsledningskontoret
Asa Berglind
Telefon: 0850829258

Inriktningsbeslut gallande Skolfastigheter i
Stockholm ABs nyproduktion av Slakthusets
grundskola, kv Johanneshov 1:1, i Enskede-
Arsta- Vantor

Forslag till beslut

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till
beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméktige
besluta foljande

1. Genomforandet av skolfastigheter i Stockholm ABs
nyproduktion av grundskola i Slakthusomrédet,
Johanneshov 1:1 med en investeringsutgift om 486,4
mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av skolfastigheter i Stockholm ABs
nyproduktion av grundskola i Slakthusomradet,
Johanneshov 1:1 med en investeringsutgift om 486,4
mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

I Enskede-Arsta-Vantor och Slakthusomradet kommer det under
kommande ér byggas cirka 4 000 nya bostéder. De nya bostidderna
innebdr ett okat behov av grundskoleplatser. I Slakthusomradets
nirhet planeras ytterligare fyra grundskolor, tre pa Arstafiltet och
en i Arstastriket (Steningeparken). Dessa fyra skolor bedéms inte
kunna tillgodose behoven i sjdlva Slakthusomradet och darfor
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planeras for en ny grundskola i omradet och utbildningsndmnden
foreslar darfor att Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)
etablerar en ny grundskola 1 Slakthusomrédet.

Projektets mal dr att den nya grundskolan ska kunna inrymma totalt
900 grundskoleelever, fordelade pa tre paralleller, mellan
forskoleklass och arskurs 9. Skolan planerar att vara fardig och
kunna starta sin verksambhet till hostterminen 2029.

Inriktningsbeslut och forslagshandling for projektet kréivs tidigare
an normalt, da projektet behover samordnas med det parkeringshus
som Stockholm Stads Parkering AB ska bygga under den planerade
grundskolan.

Investeringsutgiften bedoms till 486,4 mnkr vilket motsvarar 44, 2
tkr per kvm. Nivén beddms som hog men inte orimlig i jimforelse
med andra projekt. Hyran for skolan det forsta verksamhetsaret
berédknas till 23,4 mnkr, vilket motsvarar ca 28,6 tkr per plats, eller
35,3 tkr per plats berdknad med kalkylberdakningsprocent.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forslaget,
trots en hog investeringskostnad ger staden det bidrag av
grundskoleplatser som behovs pa platsen utifran stadens hoga
tillvaxttakt av nya bostider.

Bakgrund

Av regler for ekonomisk forvaltning, beslutade i samband med
kommunfullmaktiges budget 2021, framgar att SISAB och
utbildningsndmnden ska ldmna ett gemensamt beslutsunderlag for
utrednings-, inriktnings-, och genomforandebeslut dér
investeringsutgifterna bedoms overstiga 300 mnkr. Bakgrunden ar
att utveckla och fordjupa samarbetet mellan SISAB och
utbildningsndmnden rérande beslutsunderlagen och
beslutsprocessen. En viktig del i processen blir att det sker ett
gemensamt samrdd med SISAB och utbildningsndmnden infor
beslut i respektive ndmnd och styrelse.

Ny grundskola vid Slakthusomradet blir det forsta projektet dar den
nya arbetsmetoden med samskrivning provas.

SISAB och utbildningsndmnden fattade inriktningsbeslut den 8
december 2021 respektive 16 december 2021. SISAB har hemstéllt
beslut om investeringen till kommunfullméktige och
utbildningsndmnden tillkommunstyrelsens ekonomiutskott for ett
inhyrningsmedgivande.
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Beslutet rorande utbildningsndmndens inhyrning hanteras dirmed
separat och planeras till kommunstyrelsens ekonomiutskott i
februari 2022.

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
Stadsledningskontoret samt gemensamt samrad med SISAB och
utbildningsnamnden.

Arendet

Av utbildningsndmndens och SISABs gemensamma drende framgar
att det i Slakthusomrédet planeras cirka 4 000 ny bostdder med
inflyttning mellan r 2024 och 2030. De nya bostiderna innebér ett
okat behov av grundskoleplatser. Grundskolebehov uppstér
generellt nagra ar efter fardigstdllandet av bostdderna och den nya
skolan bedéms av nimnden behdvas ndgon gédng mellan &r 2030
och 2035. Innan dess kommer det att finnas tillgéngliga skolplatser
pa andra nirliggande skolor.

I Slakthusomradets nirhet planeras ytterligare fyra grundskolor, tre
pa Arstafiltet och en i Arstastriket (Steningeparken). Dessa fyra
skolor beddms inte kunna tillgodose behoven i1 sjdlva
Slakthusomradet och utbildningsndmnden foreslar darfor att
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) etablerar en ny
grundskola 1 Slakthusomradet.

Projektet

Projektet avser nyproduktion av en F-9 skola med plats for 900
grundskoleelever, fordelade pa tre paralleller, mellan forskoleklass
och arskurs 9.
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Utbildningsndmnden har i samrad med kommunstyrelsen, genom
stadsledningskontoret, bestéllt en forstarkt utredning av SISAB.
Utredningen syftade till att fa en béttre prognossédkerhet géllande
den hyresgenererande investeringsutgiften samt att identifiera och
om mojligt minska eventuella risker och osédkerheter i projektet.

Grundskolan med tillhérande skolgard kommer att byggas pé
Stockholms Stads Parkering ABs parkeringshus och denna 16sning
ar ocksa anledningen till att inriktningsbeslut foreslas tidigare dn
normalt eftersom forslagshandlingsskedet for skolan behover
genomforas parallellt med forslagshandlingsskedet for
parkeringshuset som ska byggas under skolan.

Placeringen av skolan och dvriga forutsittningar pé platsen har
medfOrt vissa utmaningar i projektet bland annat rérande
huskroppen. Ljusinsldpp i husets morka kdrna har kravt byggnation
av ett atrium. Idrottsfunktionen gér inte att inrymma pa bottenplan
och finns nu placerad pa vaning fem. Den 16sningen innebar att
bade entré, trapphus och hissar anpassas for att idrottsfunktionen
ska kunna hyras ut utanfér verksamhetstid samtidigt som 6vriga
skolbyggnaden &r last. Utbildningsndmnden har bedomt att
idrottsndmndens planerade lokaler i Slakthusomradet inte kommer
att kunna tillgodose grundskolans behov utifran information om
behov frédn andra nérliggande skolor.

Den totala bruksarean for skolan inklusive idrottssal planeras uppga
till 11 000 kvm (BRA) vilket motsvarar 12,2 kvm/elev och
overstiger dirmed area per elev enligt utbildningsnimndens
lokalprogram (11,6 kvm). SISAB och utbildningsndmnden &r
medvetna om dverytorna. Att arean dr storre beror pa att det ar
storre teknikutrymmen (310 kvm) &n normalfallet. I det fortsatta
arbetet infor genomforandebeslut kommer utbildningsndmnden och
SISAB se 6ver mgjligheterna att optimera arean i enlighet med
lokalprogrammet.

Av utbildningsndmndens och SISAB:s gemensamma édrende
framgér att projektets genomforande forutsitter fler elever dn
nuvarande elevantalsframskrivning visar, alternativt att ledig
kapacitet anvidnds av andra skolor eller annan pedagogisk
verksamhet. Om skolan inte kan fyllas s &r ett alternativ att skolan
fardigstills forst nér tillrackligt stor organisation byggts upp i andra
lokaler. Pé det séttet kan man redan vid skolans 6ppnande nyttja
merparten av lokalerna. Narmare planering kommer att ingd 1
underlaget till genomforandebeslut.
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Bild 2: Genomskdrning av skolan med atriet i mitten och idrottssalen hogst upp.
Bildkdlla: Max Arkitekter

Samverkansmojligheter

For ett mer effektivt lokalutnyttjande for utbildningsndmnden
dialog med kulturndmnden och stadsdelsndmnden kring
samnyttjande av vissa lokalfunktioner.

Tidplan

Under andra kvartalet 2021 utfordes den forstirkta utredningen,
som utbildningsndmnden i samrad med kommunstyrelsen bestillde.
Inriktningsbeslut i SISAB:s styrelse togs den 8 december 2021 och i
utbildningsndmnden den 16 december 2021.

Beslut rorande utbildningsndmndens inhyrning hanteras separat och
planeras till kommunstyrelsens ekonomiutskott i februari 2022.

Beslut i kommunfullmiktige planeras till april 2022.

Projektering och upphandling ar planerad fran februari 2026 till juni
2027. Produktion &r planerad frén juli 2027 till juli 2029. Skolan
berdknas kunna starta sin verksamhet hdstterminen 2029.

Den framtagna tidplanen géller forutsatt att utbildningsndamnden
inkommit med en bestéllning till SISAB senast april 2022.

Risker

De risker som projektet lyfter upp och som har identifierats under
i‘:n‘:::‘:::; Z:::rs‘h“s AB den forstérkta utredningen avser framforallt det flerdriga uppehallet

mellan forslagshandling och projekteringsskedet. Det innebéar en

Ragnar Ostbergs plan 1 stor risk for kostnader kopplat till nya forutséttningar, fordndrade

Stadshuset myndighetskrav, anpassningar till underliggande garage,
o e 00 markforhéllande, marknadslige och for att nyckelpersoner byts ut.

Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se
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Infoér genomforandebeslutet aterkommer projektet med mer
information och paverkan av dessa identifierade riskomraden.

Ekonomi

Projektets investeringskostnad uppgér i sin helhet till 486,4 mnkr.
Den hyresgrundande kostnaden for utbildningsndmnden beréknas
till 480,7 mnkr och medfor en hyra forsta aret om 23,4 mnkr.

I enlighet med kommunfullméktiges beslut om inférande av
kalkylberdakningsprocent i budget 2021 har SISAB ldmnat uppgift
till utbildningsnimnden om en kalkylhyra baserad pa
kalkylberdakningsprocenten, som uppgar till 2 procent. Bedomning
av projekt utifrdn kalkylhyran sker frdn och med den 1 januari 2023
for inriktningsbeslut och 1 juli 2023 for genomférandebeslut.
Déarmed utgor information om kalkylhyran i detta drende en
referensuppgift.

Hyreskostnaden utslaget per elev uppgar till 28,6 tkr per ar och
elev. Med kalkylberdkningsprocenten blir motsvarande nyckeltal
35,3 tkr per ar och elev.

Investeringskostnaden for totalt 11 000 kvm (BRA) motsvarar
44 000 kr/kvm och utslaget per plats medfor det en kostnad om
540 000 kr/plats.

Riskpaslaget i1 kalkylen dr 68 mnkr, vilket motsvarar 17 procent av
projektkostnaden. I detta paslag ingar generella risker sdsom
marknadsrisk och dndringar, tilligg och avgaende arbeten (ATA) i
entreprenad samt identifierade projektspecifika risker.

Indexupprikning ingér inte i investeringsutgiften men dr bedomd
till cirka 69 mnkr, baserat pa fordndring mellan maj 2021 och juni
2029.

Enligt 6verenskommelse mellan SISAB och Stockholm Parkering
ska bolagen gemensamt stréva efter ett sa kostnadseffektivt
byggande for bdda parter som mojligt och eventuella
kostnadsbesparingar som skiligen bor tillfalla bada parter ska
fordelas 1 kommande genomforandeavtal. Kostnaden for SISAB ska
inte overstiga den kostnad som skulle varit fallet om skolan kunnat
byggas direkt pd marken, det vill sdga med kostnader for platta,
schakt och kéllare for nodvéndiga teknikutrymmen.
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Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
med en ny grundskola i Slakthusomradet utgor ett viktigt bidrag for
att pa sikt uppfylla det kommande behovet av grundskoleplatser i
omradet utifrdn den forvantade befolkningsdkningen.

Investeringsutgiften som beddms till totalt 486,4 mnkr, ger en
kostnad per plats om cirka 540 tkr. Detta dr hogt och det noteras av
underlagen att skolan har utmaningar i sin utformning som paverkar
l6sningarna och kostnaderna i projektet. Samtidigt &r det inte fullt ut
tydligt hur den forstérkta utredningen bidragit till att halla nere
kostnaderna och minska riskerna i projektet eftersom riskpremien
bedoms som fortsatt hog. Koncernledningen och
stadsledningskontoret uppfattar att detta kan klargoras till
genomforandebeslutet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att en arshyra
om 28,6 tkr per elev dr mycket hog. Det dr angeldget for stadens
langsiktiga forutsdttningar att investeringsutgifterna hélls nere. Med
en kalkylhyra om 35,3 tkr per elev blir det nddvandigt att inom
projektet arbeta aktivt med viagval och prioritering inom exempelvis
lokalprogram och projekteringsanvisningar for att klara styrande
nyckeltal vid genomforandebeslut. Projektet uppmanas darfor att
bevaka och vid behov korrigera kostnadsutvecklingen i projektet
och alltid genomfora effektiviseringar dér det ar mojligt.

Ett ytterligare medskick till projektet dr att arean per elev, som idag
uppgér till 12, 2 kvm, behdver minska. Det &r av stor vikt for en
hallbar driftkostnadsutveckling, sérskilt med tanke pa att det i detta
fall beror pé okade teknikutrymmen. Det &r sdrskilt bekymmersamt
att det dr en nybyggd skola som far detta utfall. Bolaget uppmanas
darfor att utifran detta fordjupa arbetet med att géra nodvéindiga
effektiviseringar. Sammanfattningsvis ar det viktigt att area per elev
over 12 kvm vid nybyggnation undviks och att den aldrig uppfattas
som effektiv.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>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 sérskild
lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.
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Med beaktande av ovanstdende foreslar stadsledningskontoret och
koncernledningen att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att godkdnna
inriktningen for ny grundskola i Slakthusomradet, med en
investeringsutgift om 486,4 mnkr

Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjéansteutlatande SISAB, Ny grundskola i Slakthusomrédet,

2. Ekonomisk bilaga Ny grundskola i Slakthusomradet
(SEKRETESS)

3. Protokollsutdrag SISAB, Ny grundskola Slakthusomradet
2021-12-09
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