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

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for

Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullmiktige
besluta foljande.

1. Genomforandet av Skolfastigheter 1 Stockholm ABs
ombyggnad av projekt Drivhuset etapp 2 1 Enskede med en
investeringsutgift inklusive index om 319 mnkr godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av Skolfastigheter 1 Stockholm ABs
ombyggnad av projekt Drivhuset etapp 2 1 Enskede med en
investeringsutgift inklusive index om 319 mnkr godkinns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning
Hosten 2019 genomforde Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

en utredning med inriktningen att utfora underhall och samtidigt
verksamhetsanpassa det yrkesforberedande Enskede Gérds
gymnasium till ett nytt, hogskoleférberedande gymnasium, Betty
Petterssons gymnasium. Utredningen delade in projektet i tva
etapper for att mojliggdra att inflyttning av etapp 1 skulle kunna ske
till hostterminen 2022. Senare 1 utredningen dndrades inriktningen
till att &ven omfatta en hogstadieskola, med en total kapacitet 1
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Drivhuset om 1 200 elevplatser, fordelat lika mellan hogstadium
och gymnasium.

Projektets kostnader i etapp 2 har sedan genomforandebeslut i
bolagets styrelse november 2021 6kat frdn 232 mnkr till 307 mnkr
(319 inkl index). Okningen motsvaras delvis av indexregleringar,
men framforallt av 6kade produktionskostnader pa grund av
dndrade forutsittningar under projekteringsskedet, tillkommande
projektering och utredningar i samband med nya forutsittningar.

Projektet har utvarderats i relation till ovriga alternativ som utretts
av utbildningsforvaltningen for att sdkerstélla behovet av
hogstadieplatser i Enskede och Stureby. I jimforelse med dessa dr
ombyggnationen av Drivhuset det mer kostnadseffektiva
alternativet.

Utifrén en samlad bedomning anser koncernledningen och
stadsledningskontoret att projektet ska slutforas enligt i
genomforandebeslutet foreslagen omfattning och ny
kostnadsprognos.

Bakgrund

Hosten 2019 genomfordes en utredning med inriktningen att utfora
underhdll och samtidigt verksamhetsanpassa Enskede Gards
gymnasium till ett nytt gymnasium, Betty Petterssons gymnasium,
med huvudinriktning hogskoleforberedande program. Utredningen
delade in projektet i tva etapper for att mojliggora att inflyttning av
etapp 1 skulle kunna ske till hostterminen 2022. Senare 1
utredningen dndrades inriktningen till att &ven omfatta en
hogstadieskola, med en total kapacitet om 1 200 elevplatser,
fordelat lika mellan hogstadium och gymnasium.

Projektets forsta etapp godkéndes 1 SISAB:s styrelse i april 2021
och motsvarande genomforandebeslut togs 1 utbildningsndmnden
med en beddmd projektkostnad om 49,1 mnkr. Etapp 1 kommer att
fardigstéllas under véren 2023 nagot senare dn planerat.

Genomforandebeslut for projektets andra etapp togs i SISAB:s

styrelse i november 2021. Den beslutade projektkostnaden var da

beddmd till 232 mnkr. Projektkostnaden har sedan dess okat till 319

mnkr, vilket i enlighet med kommunfullméktiges investeringsregler

foranleder ett reviderat genomforandebeslut, di projektet numera ar

att definiera som stort projekt (stérre n 300 mnkr). Okningen om
Reviderat genomférandebeslut avseende

Skolfastigheter i Stockholm ABs reviderade &1 MNKr motsvaras delvis av indexregleringar, som &r beréknade till

genomférandebeslut for projektet Drivhuset 31 mnkr sedan senaste beslut
etapp 2, i Enskede. '
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Reviderat genomférandebeslut avseende
Skolfastigheter i Stockholm ABs reviderade
genomférandebeslut for projektet Drivhuset
etapp 2, i Enskede.
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Bilden visar placering av fastigheten Drivhuset.

Utdver etapp 1 och 2 pagér fasadrenovering for Hus A (se bild pa
sida 4), 1 ett separat projekt.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och

stadsledningskontoret. Gemensamt samrad har genomforts med
SISAB och utbildningsforvaltningen.

Arendet

Projektet
Ombyggnationen av kvarter Drivhuset syftar till att &ndra

verksamheten i den byggnad som tidigare var Enskede Gards
yrkesforberedande gymnasium till en kombinerad skola med
gymnasium med hdgskoleforberedande program samt grundskola
for hogstadium. I samband med ombyggnationen genomfors
underhéllsarbeten i byggnaderna. Skolan planeras for totalt 1 200
elever med vardera 600 elevplatser for gymnasiet respektive
hogstadiet. Fordelningen av gymnasie-/hdgstadieplatser byggs med
flexibilitet och kan foréndras over tid.

Projektet dr uppdelat i tva etapper. Detta beslutsunderlag avser
etapp 2, som omfattar ombyggnad och renovering av hus C-G.
Sedan inriktningsbeslutet for etapp 2 har rivning av
paviljongbyggnaden, hus H, etablering av skolgarden samt en rad
andra verksamhetsanpassningar tillkommit.
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Situationsplan Drivhuset, ombyggnation av hus A o G (etapp 1) och renovering

hus C, D, E, F, G (etapp 2). Hus H kommer rivas till forman for fotbollsplan.

Etapp 1 som kommer fardigstillas under viren 2023 innefattar
ombyggnation av hus A och G. I hus A finns ldrosalar for teoretiska
dmnen for gymnasieskolan, gemensamhetsutrymmen och
personalutrymmen. I hus G fardigstélls bland annat den nya
utrymningsentrén.

T a——"

O DRIVHUSET 1

Reviderat genomférandebeslut avseende Illustratlonsp lan Overf& rdlgtp ro] ekt.

Skolfastigheter i Stockholm ABs reviderade
genomférandebeslut for projektet Drivhuset
etapp 2, i Enskede.
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Projektet har sedan starten 2019 haft som maélsittning att gora s fa
andringar som mojligt i den befintliga skolan, i syfte att halla nere
kostnaderna. Med anledning av nya regelverk, framst kring
arbetsmiljo (Arbetsmiljoverkets foreskrifter kring arbetsplatsens
utformning AFS 2020:1), och behov av bland annat mer omfattande
ventilationsarbeten &n vad som initialt bedomdes har dtgidrderna
utokats. Detta innebér dndrad projektering och dkade kostnader som
pafoljd.

Tidplan och beslut

Projektets andra etapp planeras vara fardigstélld till hostterminen
2025, vilket dr ett ar senare @n ursprunglig tidplan. Det nya
hogstadiet startar d& sin verksamhet och Betty Petterssons
gymnasium utdkar sin verksamhet. Gymnasiet beddms kunna na

full kapacitet ldsaret 2027/2028.

Reviderat genomforandebeslut har beslutats 1 SISAB:s styrelse och
utbildningsnimnden i februari 2023. Arendet planeras i
koncernstyrelsen och 1 kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott under mars och dérefter f6ljer kommunstyrelsen i
april och slutligen i kommunfullméktige i ma;.

Ekonomi

Det generella kostnadsldget i omvérlden och den indexutveckling
som skett i byggbranschen har medfort 6kade entreprenadkostnader
for den andra etappen. Den totala investeringsutgiften for denna
etapp bedoms uppga till 319 mnkr, inklusive beréknat indexpaslag
om cirka 12 mnkr. Av detta dr utbildningsndamndens del 240 mnkr
och SISAB:s del 79 mnkr.

Sedan genomforandebeslutet har projektets andra etapp dkat med 81
mnkr, varav 6kade produktionskostnader pa grund av dndrade
forutsittningar under projekteringsskedet, tillkommande
projektering och utredningar i samband med nya forutsittningar
(bland annat nya regelverk kring arbetsmilj6) stir for den storsta
delen. Indexuppriakningen uppgar till 31 mnkr. Hittills upparbetade
kostnader 1 projektets andra etapp ar cirka 40 mnkr.

Den tillkommande &rshyran for utbildningsforvaltningen ar 1 for
etapp 2 dr med 2023 &rs internrénta pd 2,41 procent berdknad till
17,6 mnkr. Som jamforelse uppgéir motsvarande arshyra till 16,7
mnkr med en rénta pa 2,0 procent (kalkylberdkningsprocent).

Arshyran per elevplats uppgar till 28 200 kronor riknat med
internrdntan pa 2,41 procent, eller 27 300 kronor rdknat med

genomférandebeslut for projektet Drivhuset kalkylberakmngsprocent

etapp 2, i Enskede.
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Med anledning av att SISAB och utbildningsndmnden fattar beslut
utifran olika berdkningsgrunder redovisar bolaget och ndmnden
projektets kostnader bade inklusive respektive exklusive berdknad
indexreglering. Tillsammans med stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB pagar ett arbete for att d&renden framover
ska kunna redovisa kostnader pa ett enhetligt sétt.

Besparingsatgarder

Projektet har sett 6ver potentiella besparingsatgérder 16pande och
framforallt i samband med att kostnadsprognosen justerades.
Utredning av kostnadsdrivande arbeten har utforts for att finna
ytterligare besparingar och resulterat i att bland annat att den
provisoriska matsalen ldggs i hus H som sen ska rivas, istéllet for
hus G som ingér i ombyggnationen.

Optioner for mdjliga besparingar kommer att inforas i
forfragningsunderlaget infor upphandling, vilket ger projektet en
mojlighet att stryka eventuella kostnadsposter fran entreprenaden i
ett senare skede.

Projektets omfattning har inte dndrats, d& projektet bedomt att
behovet av elevplatser i omradet, bade hogstadie- och
gymnasieplatser, ir styrande.

Risker

Risker som é&r identifierade och kvarstar for etapp 2 avser
framforallt det forandrade varldsldget med hojda materialpriser,
osdkerhet 1 handlingarna och en pressad tidplan.

Projektet har totalt avsatt 22 procent av entreprenadkostnaden 1 risk-
och budgetreserv.

En ytterligare risk som kan ge negativa konsekvenser for tidplan
och budget ir det pagiende tunnelbanebygget i1 direkt anslutning till
skolfastigheten. For att undvika krockar med sidoentreprenader
halls darfor 16pande samradsmdten med berdrda parter.

Synpunkter och forslag
Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att

forslaget att bygga om och utveckla Drivhuset till att kunna
inrymma dels hogstadium och dels en ny gymnasieverksamhet for
totalt 1 200 elever innebér en effektiv lokalplanering.

Projektets 0kade kostnader i etapp 2 har utvirderats och utretts 1
relation till 6vriga alternativ for att sdkerstilla behovet av
hogstadieplatser i Enskede och Stureby. I jamforelse till dessa ér
ombyggnationen av Drivhuset det mer kostnadseffektiva
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alternativet. Projektet genomfors med maélséttningen att gora sd fa
andringar som mojligt, i syfte att halla kostnaderna nere, vilket
koncernledningen och stadsledningskontoret anser &r positivt.

Arshyran per elevplats uppgar till 28 200 kronor. Hyresnivén ir hog
och med ytterligare stigande réntor &r projektet pa en nivd som
normalt sett inte foreslds godkédnnas. Det dr darfor nodvéndigt att
projektet aktivt arbetar med prioriteringar for att hilla nere
tidsatgang och kostnader samt om nddvandigt nyttjar de optioner
for mojliga besparingar som ska inforas 1 forfragningsunderlaget
infor upphandling. Positivt dr att skolan byggs om med flexibilitet
sa att fordelningen mellan platser pa hogstadiet respektive
gymnasiet kan justeras vid en eventuell fordndrad behovssituation.

Utifran en samlad beddmning anser koncernledningen och
stadsledningskontoret att projektet ska slutforas enligt i
genomforandebeslutet foreslagen omfattning och ny
kostnadsprognos.

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

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande SISAB, Drivhuset
2. Protokollsutdrag SISAB, Drivhuset
3. Investeringskalkyl (SEKRETESS)
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