Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2022/133)

Inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm
AB:s inhyrning i gymnasieskola i Slakthusomradet
Framstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
1. Inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm AB:s inhyrning i
gymnasieskola i Slakthusomrade godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim
Larsson anfér féljande.

Arendet

Slakthusomradet stér infor stora fordndringar och en kraftig utveckling. De
kommande aren ska en omvandling ske fran ett industriomrade till en levande
stadsdel med nya bostider, arbetsplatser, handel och samhéllsservice.
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har tecknat ett intentionsavtal med
Atrium Ljungberg AB (ALAB) gillande inhyrning av gymnasieskola i
Slakthusomrédet. Projektet omfattar en gymnasieskola om en totalarea pa 7
140 kvim BRA med plats for 800 elevplatser med planerad inflyttning och
verksamhetsstart hostterminen 2026.

Uppléagget ar att skolan kommer att dgas av ALAB som sedan hyr ut i
forsta hand till SISAB, vilka dérefter hyr ut i andra hand till
utbildningsndmnden. Projekteringen och byggentreprenaden av skolbyggnaden
ska foregas av upphandling i enlighet med lag (2016:1145) om offentlig
upphandling (LOU).



I nuldget pagér hyresforhandling med ALAB samtidigt som detaljplanearbetet
pagar. Detaljplanen bedoms kunna antas i stadsbyggnadsndmnden under Q3
2022. Inriktningsbeslut avseende inhyrningen fattades pa utbildningsndmndens
sammantriden den 27 januari 2022 och pa SISAB:s styrelseméte den 9
februari 2022.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Slakthusomrédet ska utvecklas fran ett industriomrade till en unik destination
med fokus pa mat, kultur och upplevelser. I omradet planeras det for tusentals
nya bostdder och arbetsplatser och ett stort utbud av handel och service.
Slakthusomrédet &r en del av stadsutvecklingsomradet Sdderstaden och foljer
oversiktsplanen och planprogrammet fran 2017. Den aktuella skolfastigheten
utgdr en del av en storre helhet i omradets utveckling.

Den hir typen av samverkan bidrar till att tillgodose behovet av
samhillsfastigheter samtidigt som staden far ett minskat investeringsbehov.
Det ar avgorande att samverkansprojekts hyreskostnader 6ver tid ar rimlig och
mojliggor for stadens skolor att fokusera resurserna pa larare och elever.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Intentionsavtal SISAB och ALAB (SEKRETESS enl. 19 kap 1 § OSL)
3. Protokollsutdrag SISAB 220209
4. Tjéansteutlatande SISAB 220209 (SEKRETESS enl. 19 kap 1 § OSL)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngéard, Jan Valeskog,
och Emilia Bjuggren (alla S) enligt foljande.

Slakthusomradet &r ett av Stockholms stora stadsutvecklingsomraden dér tusentals nya
bostider ska byggas tillsammans med arbetsplatser, handel och service. Att
grundskole- och gymnasieutbyggnaden i omradet funnits med fréan ett tidigt skede i



processen dr viktigt. Atrium Ljungberg &r en stor aktdr i utvecklingen av omradet och
har &ven ansvar for uppforandet av den nya gymnasieskolan.

Projektet, dér en extern partner som deltar i upphandling av byggentreprenaden och
som uppfor byggnaden som SISAB ska hyra in sig i, dr ett nytt arbetssitt for SISAB
och som bolaget sjélva uttrycker skiljer det sig fran det huvudsakliga uppdraget.
Upplagget riskerar att leda till stora hyreskostnader och dédrmed bli dyrt for staden pa
sikt. Sedan det forsta intentionsavtalet med Atrium Ljungberg tecknades 2018 har flera
rapporter kommit som visar att den hér typen av upplagg med offentlig-privat
samverkan ar ekonomiskt oférdelaktigt for en kommun. Upplédgget innebar ett
risktagande for staden. Koncernledningen méste tillsammans med SISAB och
utbildningsndmnden hélla stort fokus pa kostnader i projektet. Vi uppmanar dérfor till
storsta vaksamhet och kostnadskontroll sé att hyressittningen blir rimlig for staden
over tid.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm AB:s inhyrning i
gymnasieskola i Slakthusomrade godkanns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 6 april 2022

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Hans Altsjo

Reservation anfordes av Rashid Mohammed (V) enligt foljande.
Vi foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.

1. Avsla forslaget till inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm ABs
inhyrning i gymnasieskola i Slakthusomradet
2. Darutéver anfora foljande
“Detta inhyrningsprojekt, med en extern partner som deltar i upphandling av
byggentreprenaden och som uppfor byggnaden som SISAB ska hyra in sig i, dr ett nytt



arbetssiitt for SISAB som skiljer sig fran bolagets huvudsakliga uppdrag. Projektet far
anses vara av principiell betydelse och det dr ddirfor angeldget att kommunfullmdktige
ges tillfille att ta stdllning till projektet, savdl i samband med inriktningsbeslutet som
ett framtida genomforandebeslut.”

Vi instdimmer i ovanstdende bedomning fran SISAB i sitt inriktningsérende och har
under hela det hér drendets gang haft uppfattningen att SISAB ska édga och bygga
skolan, inte bara hyra in sig hos en privat aktor, for att sedan hyra ut till
utbildningsndmnden. Det har tydligt framkommit i &rendet att inhyrningen inte alls
sakrar rimliga hyreskostnader 6ver tid, som de foredragande borgarraden uttrycker i
sina synpunkter, utan innebér stora ekonomiska risker. Till syvende och sist blir det
staden elever och ldrare som fér ta konsekvenserna.

Redan i samband med att kommunfullméktige beslutade att teckna
aktieoverldtelseavtal med Atrium Ljungberg AB (ALAB) den 6 maj 2019 reserverade
Vinsterpartiet sig bland annat for att markanvisningen till SISAB f6r gymnasieskola
skulle kvarsta, och att optionen om markanvisning till ALAB darmed skulle utga fran
aktieoverlatelseavtalet. I vér reservation framholl vi att Slakthusomrédet ar ett utmarkt
lage for en kommunal gymnasieskola, inte minst for att elever fran hela Séderort och
Sédermalm kan métas dir. Vi ville bade att SISAB skulle fa behélla markanvisningen
och att omradet for gymnasieskolan inte skulle minskas (dér vi idag ser konsekvenser
bland annat i form av att skolgard saknas). Vi betonade ocksé att staden méste behalla
radigheten 6ver lokalhyrorna i ett livscykelperspektiv, och att inhyrning hos privata
fastighetsigare skulle undvikas, med tanke pé det stora behovet av utbyggd
skolverksamhet.

Nir exploateringsndmnden beslutade om markanvisningen den 11 juni 2020
uttalade Vénsterpartiet att staden, genom att involvera privata aktorer, med ppna
Ogon beslutar om en dyrare 16sning 6ver tid, jaimfort med om SISAB fatt bygga
skolan. SISAB lanar billigare 4n privata bolag, som dessutom har krav pa hog
avkastning fran aktiedgarna, och sitter hyran enligt en sjdlvkostnadsprincip. Det
innebdr att hyran ar hog nir byggnaden ar ny men sjunker for varje ar.

Att det dr billigare for kommuner att iga vid langsiktiga behov 4r ocksa nadgot som
Kommuninvest pé ett 6vertygande sétt kommit fram till i rapporten A¢t dga eller hyra
sina verksamhetslokaler — hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn., 2021-04-14. 1 ett
25-arsperspektiv finns det tydliga ekonomiska motiv att vélja dga-alternativet. Mot den
bakgrunden, och att detta drende handlar om ett langvarigt avtal pd marknadsméssiga
villkor enligt intentionsavtalet mellan SISAB och ALAB 19 december 2018, kan vi
inte se majoritetens forslag annat &n som ett utslag av ideologisk blindhet och
dogmatism.

I tidigare handlingar till koncernstyrelsen, styrelsen for SISAB och
utbildningsndmnden har dven framkommit uppgifter som visar de stora riskerna med
samarbetet med ALAB.

I SISABs Inriktningsbeslut fran den 9 februari 2022 beskrivs riskerna sa hér:

"Vid en inhyrning av lokal frdn extern part dr det viktigt att ha i dtanke att en
marknadshyra skiljer sig fran den uppbyggnad som finns i hyresavtal mellan SISAB



och utbildningsndmnden enligt samverkansavtalet. Kortfattat foljer hyresutvecklingen
pd en marknadshyra inflation och rdknas sdledes upp varje dr medan avtal enligt
samverkansavtalet inte gor det. Effekten blir en merkostnad over tid i jamforelse med
det fallet da SISAB dr byggherre.

Det dr majligt att beslut kommer att granskas och éverprévas, Om sd sker kan det
leda till konsekvenser for bdde tidplan och ekonomi. Dessa risker har SISAB for avsikt
att hantera i den fortsatta forhandlingen med ALAB.

Identifierade risker kopplade till upphandlingsforfarandet avses hanteras i
hyresavtalet.”

I utbildningsndmndens inriktningsbeslut frdn den 27 januari 2022 beskrivs att
“Inhyrningshyran frdn den externa hyresvirden utgér en marknadsmdssig hyra, som
baseras pd kostnaden att uppfora och férvalta skolan enligt rumsfunktionsprincipen,
lokalprogram och projekteringsanvisningar som stdllts av SISAB och
utbildningsforvaltningen.” samt att

"Savdl inhyrningshyran som hyran for drift och underhall kommer att
indexregleras. Det dr en stor skillnad mot de avtal som till fullo regleras genom
samverkansavtalet mellan SISAB och staden, ddr rak amortering sker gdllande
investeringen och endast drift och underhall indexregleras, Konsekvensen i detta
drende dr att hyran successivt okar i takt med konsumentprisindex, I takt med att
hyran 6kar sd minskar det ekonomiska utrymmet for att genomfora
verksamhetsanpassningar, vilket pad lang sikt kan vara en utmaning.”

Det framgér vidare av handlingarna att hyresforhandlingarna mellan SISAB och
ALAB fortfarande inte &r klara och att det finns ytterligare frdgor om upphandlingen
enligt LOU som SISAB ska gora (och som verlats till ALAB i samband med
tilldelningsbeslut) som rdr risker och kostnader som inte dr fardigreglerade, utan som
ska ingd i en bilaga till hyresavtalet.

Att majoritetens prestigeprojekt uppenbarligen inte dr enkelt bekriftas dartill av att
bade koncernledningen och stadsledningskontoret behdver ”16pande stotta projektet”,
dér det aterstar att forhandla fram och skriva pé hyresavtal och andrahandsavtal med
utbildningsndmnden, genomforandebilaga och sékerstéllande av styrande nyckeltal for
lokalprojekt. Dessutom haltar argumentationen for att rattfardiga privata aktorers
medverkan nér man hénvisar till att staden inte alltid har egen mark att bygga pé i ett
omréde dir staden sjéilv salt stora delar av marken.

Aven fastighetsnimndens plan att bygga en fullstor idrottshall i Slakthusomradet
har ersatts av en privat etablering, som ytterligare en pusselbit i majoritetens “nya
arbetssatt”, i full vetskap om att det minskar stadens radighet ver sina
samhillsfastigheter och dkar kostnaderna pa sikt.

Sammanfattningsvis anser vi att lirdomarna av det riskfyllda projektet nu &r mer &n
tillrdckliga, och att Intentionsavtalet mellan SISAB och ALAB dérfor ska ségas upp,
att det inte ska tecknas en 6verenskommelse om exploateringsavtal i
exploateringsndmnden i juni och SISAB ska aterfa en markanvisning for att bygga en
kommunalt digd och forvaltad gymnasieskola i Slakthusomréadet. An finns tid for
majoriteten att besinna sig!



Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Emilia
Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas
sdrskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets reservation i kommunstyrelsen.



Remissammanstallning
Arendet

Slakthusomrédet star infor stora fordndringar och kraftig utveckling. De
kommande aren ska en omvandling ske frén ett industriomréde till en levande
stadsdel med nya bostdder, arbetsplatser, handel och samhillsservice.
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har tecknat ett intentionsavtal med
Atrium Ljungberg AB (ALAB) gillande inhyrning av gymnasieskola i
Slakthusomrédet. Projektet omfattar en gymnasieskola om en totalarea pa 7
140 kvim BRA med plats for 800 elevplatser med planerad inflyttning och
verksamhetsstart hostterminen 2026.

Uppldgget dr att skolan kommer att dgas av ALAB som sedan hyr ut i
forsta hand till SISAB, vilka dérefter hyr ut i andra hand till
utbildningsndmnden. Projekteringen och byggentreprenaden av skolbyggnaden
ska foregds av upphandling i enlighet med lag (2016:1145) om offentlig
upphandling (LOU).

I nuldget pagér hyresforhandling med ALAB samtidigt som
detaljplanearbetet pdgar. Detaljplanen bedoms kunna antas i
stadsbyggnadsndmnden under Q3 2022. Inriktningsbeslut avseende
inhyrningen fattades pé utbildningsndmndens sammantriaden den 27 januari
2022 och pa SISAB:s styrelseméte den 9 februari 2022.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantride den 21 mars 2022
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foreslda kommunfullmiktige besluta foljande.
1. Inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm ABs inhyrning i
gymnasieskola i Slakthusomrade godkénns.
2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.



1. Inriktningsbeslut for Skolfastigheter i Stockholm ABs inhyrning i
gymnasieskola i Slakthusomradet godkénns.
2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Kadir Kasirga m.fl. (S), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 21 mars 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Slakthusomradet &r en del av stadsutvecklingsomradet Soderstaden.

Omradet planeras bli en blandstad med ledorden kultur, mat och ngjen. Planerna
innehéller cirka 3 000 nya bostéder, cirka 14 000 arbetsplatser samt ytterligare ytor
for samhéllsservice, kulturverksamheter, idrott och handel. Planering och projektmal
for Slakthusomradet foljer Gversiktsplanen, Vision Séderstaden och planprogrammet
fran 2017 och medverkar till att uppfylla kommunfullmaktiges budget.

Stockholms stad har &r 2018 tecknat ett aktieverlatelseavtal med ALAB. Avtalet
innebar i korthet att Stockholms stad ska upplata dels befintliga tomtrétter och
fastigheter till ALAB och dels upplata markanvisningar for framtida byggnationer
inom Slakthusomradet. Detta innebér att en aktor tar ett helhetsgrepp 6ver omradets
utveckling vilket ger mycket goda forutsittningar for att Slakthusomréadet ska kunna
erbjuda ett blandat innehéll av kommersiell och offentlig service, kultur, néjen och
evenemang i omradets framtida kommersiella kérna. Inom ramen for avtalet finns en
option att erhdlla markanvisning for gymnasieskola. Denna markanvisning har
beslutats av exploateringsndmnden den 11 juni 2020 §17. Skolfastigheten &r ddrmed
en del av en storre helhet i utvecklingen av Slakthusomradet 1 Soderstaden.

Stockholms stad och ALAB har inlett ett samarbete i enlighet med
aktiedverlatelseavtalet frdn 2018 som innebir att ALAB ska uppfora en
gymnasieskola som ska hyras ut till SISAB, som vidare ska hyra ut gymnasieskolan 1
andra hand till utbildningsndmnden.

Av kommunfullméktiges budget framgéar att de samlade lokalresurserna med
bade dgda och hyrda lokaler och anpassning av dessa &r en forutsattning for stadens
verksamheters maluppfyllelse och effektivitet. Valet mellan att dga eller hyra ska ske
utifran ett helhetsperspektiv som beaktar bdde kommunkoncernens organisatoriska
och finansiella forutsittningar samt formaga att tillhandahalla effektiva lokaler for
verksamheten.

SISAB har i kommunfullméktiges budget uppdraget att bidra till 6kad
inhyrning av pedagogiska lokaler. Uppdraget innebir att SISAB, efter
bestillning, hyresforhandlar, tecknar nodvéndiga avtal och i 6vrigt foretrdder
staden som hyresgést i relationen till extern aktor.



SISAB ingick ett intentionsavtal med ALAB i maj 2020 gillande uppforande och
upplatelse av lokal for gymnasieskola inom nuvarande fastighet Johanneshov 1:1 i
Slakthusomrédet.

Den 9 februari 2022 har SISAB fattat ett inriktningsbeslut och hemstéllt detta till
kommunfullméktige for beslut.

Projektet

Projektet avser en inhyrning i en gymnasieskola i Slakthusomradet.

Projekteringen och byggentreprenaden av skolbyggnaden ska foregas av upphandling
i enlighet med Lag (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU). Skolan kommer
att dgas och forvaltas av ALAB, med utgéngspunkt i utbildningsforvaltningens
funktions- och lokalprogram samt SISAB:s projekteringsanvisningar. ALAB
kommer sedan hyra ut till SISAB som sedan hyr ut i andra hand till
utbildningsndmnden enligt i huvudsak samverkansavtalets principer. Totalarean
uppgar till 7 140 kvm BRA med plats for 800 elevplatser och planerad
verksambhetsstart och inflyttning &r hostterminen 2026.

Avtal och upphandling

SISAB har av ALAB mottagit en hyresoffert och forhandling pagar. Offerten
innehaller ett antal bilagor som definierar villkoren sdsom hyra, hyres-, uppsidgnings-
och forldngningstider. En genomforandebeskrivning som bland annat sdkerstéller att
projektet upphandlas enligt LOU samt beskrivningar av hyresobjektet med ritningar
och teknisk beskrivning ska upprittas. Hyresoffertens villkor ligger inom de ramar
som ingar i det uppréttade intentionsavtalet. Mellan SISAB och utbildningsndmnden
kommer ett hyresavtal i enlighet med samverkansavtalet att uppréttas. Mindre
justeringar for att anpassas till inhyrningssituationen kommer goras.

SISAB kommer att vara ansvarig for hyresavtalet och dirmed lokalerna i
partforhallande dér SISAB éar forstahandshyresgést och utbildningsndmnden
andrahandshyresgist. Kontakten mellan ALAB och utbildningsfrvaltningen
kommer vara begriansad och det &r SISAB som kommer vara hyresvérd till
utbildningsndmnden.

Projektet ska upphandlas i enlighet med LOU. SISAB &r den upphandlande
myndigheten. Roller, processer, arbetsformer och dess medforda risker och kostnader
regleras i en bilaga till hyresavtalet. Arbetet med bilagan &r &nnu inte slutfort, utan
pégar.

Vid upphandling av kommande projekteringar och entreprenader ska ALAB och
SISAB i samarbete ta fram forfrdgningsunderlag. SISAB annonserar, véljer och
tecknar kontrakt med utvald projektor respektive entreprendr. I samband med
tilldelningsbeslutet Gverlats respektive upphandlat kontrakt till ALAB.

Tidplan och beslut



2020 ingick SISAB ett intentionsavtal (Bilaga 1 SEKRETESS) med ALAB gillande
uppforande och upplételse av lokal for gymnasieskola inom fastigheten Johanneshov
1:1 i Slakthusomrédet. SISAB:s styrelse beslutade om inriktningen for inhyrningen
den 9 februari 2022, utbildningsndmnden fattade beslut den 27 januari 2022.
Planerade beslut for inriktningsdrendet i koncernstyrelsen dr den 21 mars 2022,
kommunstyrelsens ekonomiutskott 23 februari, och kommunfullméktige den 25
april. Exploateringsndmnden planerar att besluta om exploateringsavtalet i juni 2022
och innan det beslutet behover ett paskrivet hyresavtal mellan SISAB och ALAB
finnas undertecknat.

Genomforandebeslutet planeras i SISAB:s styrelse till den 26 april,
utbildningsndmnden den 28 april, koncernstyrelsen den 9 maj,
kommunstyrelsens ekonomiutskott 18 maj och kommunfullméktige den 13
juni 2022. Parallellt med projektering pagar detaljplanearbetet dir detaljplan
forvantas antas 1 augusti 2022.

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

Forvaltningens synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att SISAB:s
inriktningsbeslut ar i linje med vad som framgér av kommunfullmiktiges budget och
en f6ljd av det aktiedverlatelseavtal som tecknats med ALAB 2018. Arbetet
tillsammans med att extern aktdr for att uppfora en ny skolbyggnad har visat pa
behov av nya arbetssitt, som fortsatt kommer krdva 16pande avstamningar bade
internt inom kommunkoncernen och med ALAB inf6r och under hela
genomforandet. Koncernledningen och stadsledningskontoret har déarfor for avsikt att
16pande stotta projektet i dess genomforande.

Infor det kommande genomforandebeslutet uppmanas projektet arbeta vidare med att
forhandla fram och sékerstélla ett hyresavtal, &ven andrahandsavtalet med
utbildningsndmnden, med tillhdrande genomforandebilaga som bland annat reglerar
upphandling, risker, kostnader och ansvarsgréanser. Sarskild vikt bor 1aggas pa att
upphandlingsforfarandet och tillhérande risker hanteras. Det behdver ocksa
sékerstdllas att andrahandsavtalet med utbildningsndmnden klarar styrande nyckeltal
for lokalprojekt.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att
kommunfullméktige beslutade om att teckna aktiedverlatelseavtal med
Atrium Ljungberg AB den 6 maj 2019 for motsvarande en tredjedel av
Slakthusomradets totala exploaterbara ytor. ALAB ansvarar genom avtalen
for evakuering och tomstéllning av de verksamhetslokaler som till stor del
anvints for slakt och kottindustri inom omradet. Avtalen innebér vidare att
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bolaget kan ta ett helhetsgrepp for utvecklingen och starkt bidra till att starka
omradets karaktir som ett levande nav med bostéder, arbetsplatser,
sambhéllsservice, kultur, mat och ndjen. Staden har genom avtalen
forvintningar pa att ALAB genom &verenskommelsen arbetar for och gora
insatser som stérker omrddet som helhet och som i sin tur leder till 6kade
fastighetsvérden, vilket kan innebéra bade lonsamma och mindre 16nsamma
investeringar.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att genom att involvera fler
privata aktdrer i byggandet av samhéllsfastigheter sdsom skolor stirker staden sina
mojligheter att tillgodose den volym samhiéllsfastigheter som kommer behdvas i den
snabbt vixande staden. Tillgdngen till mark &r ocksa en allt mer begrénsad resurs och
staden har inte alltid egna fastigheter eller mark for att tillgodose lokalbehoven for
kommunal service. I dessa sammanhang kan det vara enda mojligheten att 14ta en
etablerad exploatdr tillgodose dven behovet av kommunal service.

Genom att samverka med privata aktdrer kan stadens finansieringsbehov minska
samtidigt som genomforandeférmagan okar och viktig kunskap hos andra aktdrer om
styrning och uppfoljning av projektframtagande, genomférande och forvaltning kan
tillgodogoras staden och stdrka den egna formagan inom dessa omraden.
Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att samarbetet med ALAB
avseende uppforandet av en gymnasieskola i Slakthusomréadet har forutsittningar att
bidra till ett minskat investeringsbehov for kommunkoncernen och till
kunskapsbyggande gillande framtida nyproduktioner av skollokaler i staden.

Mot bakgrund av ovanstéende foreslar stadsledningskontoret och
koncernledningen att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstiller att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna inriktningen for inhyrning i
gymnasieskola i Slakthusomradet.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

1. Att avsla forslaget till inriktningsbeslut for SISAB:s inhyrning i gymnasieskola i
Slakthusomréadet.
2. Att darutover anfora foljande.

”Detta inhyrningsprojekt, med en extern partner som deltar i upphandling av
byggentreprenaden och som uppfor byggnaden som SISAB ska hyra in sig i, dr ett nytt
arbetssdtt for SISAB som skiljer sig fran bolagets huvudsakliga uppdrag. Projektet far
anses vara av principiell betydelse och det dr ddrfor angeldget att kommunfullmdktige
ges tillfille att ta stdllning till projektet, savdl i samband med inriktningsbeslutet som
ett framtida genomforandebeslut.”

Vi instdimmer i ovanstdende bedomning fran SISAB i sitt inriktningsérende och har
under hela det hér drendets gang haft uppfattningen att SISAB ska dga och bygga
skolan, inte bara hyra in sig hos en privat aktor. I samband med att
kommunfullméktige

beslutade om att teckna aktiedverlatelseavtal med Atrium Ljungberg AB (ALAB) den
6 maj 2019 reserverade vi oss bland annat for att markanvisningen till SISAB for
gymnasieskola skulle kvarsta, och optionen om markanvisning till Atrium Ljungberg
AB didrmed utga fran aktiedverlatelseavtalet. I var reservation framholl vi att
Slakthusomrédet ar ett utmérkt lage for en kommunal gymnasieskola, inte minst for att
elever fran hela Soderort och S6dermalm kan moétas dér. Vi ville bade att SISAB
skulle f& behélla sin markanvisning och att omradet for gymnasieskolan inte skulle
minskas (dér vi idag ser konsekvenser bland annat i form av att skolgérd saknas). Vi
betonade ocksé att staden méste behalla radigheten dver lokalhyrorna i ett
livscykelperspektiv, och att inhyrning hos privata fastighetsigare skulle undvikas, med
tanke pa det stora behovet av utbyggd skolverksamhet.

I samband med att exploateringsndmnden beslutade om markanvisningen den 11 juni
2020 uttalade vi att staden genom att involvera privata aktdrer med 6ppna 6gon
beslutar om en dyrare 16sning sett ver tid, jamfort med om SISAB byggt och forvaltat
skolan. Néar SISAB bygger l&nar man billigare dn privata bolag som dessutom har krav
pa hog avkastning fran aktiedgarna. Néar SISAB bygger sétts hyran istdllet enligt en
sjdlvkostnadsprincip, vilket innebér att hyran &r hog nér byggnaden &r ny men sjunker
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sedan for varje ar. I handlingarna till koncernstyrelsen och tidigare till styrelsen for
SISAB och utbildningsndmnden framkommer uppgifter som vi menar visar att det
finns stora risker med att fortsitta samarbetet med ALAB.

I SISAB:s bilagda Inriktningsbeslut den 9 februari 2022 beskrivs riskerna sa hér:
”Vid en inhyrning av lokal frén extern part ar det viktigt att ha i dtanke att en
marknadshyra skiljer sig frdn den uppbyggnad som finns i hyresavtal mellan SISAB
och utbildningsndmnden enligt samverkansavtalet. Kortfattat foljer hyresutvecklingen
pa en marknadshyra inflation och riknas saledes upp varje ar medan avtal enligt
samverkansavtalet inte gor det. Effekten blir en merkostnad 6ver tid i jamforelse med
det fallet d& SISAB ar byggherre.

Det dr mdjligt att beslut kommer att granskas och dverprovas, Om sa sker kan det leda
till konsekvenser for bade tidplan och ekonomi. Dessa risker har SISAB for avsikt att
hantera i den fortsatta férhandlingen med ALAB.

Identifierade risker kopplade till upphandlingsforfarandet avses hanteras i
hyresavtalet.”

I utbildningsndmndens inriktningsbeslut den 27 januari 2022 beskrivs att
”Inhyrningshyran fran den externa hyresvarden utgdér en marknadsméssig hyra, som
baseras pa kostnaden att uppfora och forvalta skolan enligt rumsfunktionsprincipen,
lokalprogram och projekteringsanvisningar som stéllts av SISAB och
utbildningsforvaltningen.” samt att ”Saval inhyrningshyran som hyran for drift och
underhall kommer att indexregleras.

Det ar en stor skillnad mot de avtal som till fullo regleras genom samverkansavtalet
mellan SISAB och staden, dér rak amortering sker géllande investeringen och endast
drift och underhall indexregleras, Konsekvensen i detta drende ar att hyran successivt
oOkar i takt med konsumentprisindex, I takt med att hyran dkar s minskar det
ekonomiska utrymmet for att genomfora verksamhetsanpassningar, vilket pa lang sikt
kan vara en utmaning.” Det framgar vidare av drendet till koncernstyrelsen och
stadsledningskontoret att hyresforhandlingarna mellan SISAB och ALAB pégér, att
det handlar om ett langvarigt avtal pd marknadsmassiga villkor enligt intentionsavtalet
mellan SISAB och ALAB 19 december 2018 och att det finns ytterligare fragor om
upphandlingen enligt LOU som SISAB ska gora (och som dverlats till ALAB i
samband med tilldelningsbeslut) som rér risker och kostnader som inte ar
fardigreglerade, utan som ska inga i en bilaga till hyresavtalet.

Att majoritetens prestigeprojekt uppenbarligen inte dr nagot enkelt bekriftas dartill av
att bade koncernledningen och stadsledningskontoret behéver ”16pande stotta
projektet”, dér det aterstar att forhandla fram och skriva pa hyresavtal och
andrahandsavtal med utbildningsndmnden, genomférandebilaga och sékerstéllande av
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styrande nyckeltal for lokalprojekt. Dessutom haltar argumentationen for att
rattfardiga privata aktdrers medverkan nér man hénvisar till att staden inte alltid har
egen mark att bygga pé i ett omrade dér staden sjilv sélt stora delar av marken.

Aven fastighetsnimndens plan att bygga en fullstor idrottshall i Slakthusomradet har
ersatts av en privat etablering, som ytterligare en pusselbit i majoritetens “nya
arbetssatt”, i full vetskap om att det minskar stadens radighet dver sina
samhillsfastigheter och 6kar kostnaderna pa sikt. Sammanfattningsvis anser vi att
lardomarna av det riskfyllda projektet nu &r mer &n tillrdckliga, Intentionsavtalet
mellan SISAB och ALAB ska dérfor sdgas upp, det ska inte tecknas en
overenskommelse om exploateringsavtal i exploateringsndmnden i juni och SISAB ska
aterfa en markanvisning for att bygga en kommunalt dgd och forvaltad gymnasieskola
i Slakthusomradet."

Sdrskilt uttalande gjordes av Kadir Kasirga m.fl. (S) enligt féljande.

Slakthusomradet &r ett av Stockholms stora stadsutvecklingsomriden dér tusentals nya
bostider ska byggas tillsammans med arbetsplatser, handel och service. Att
grundskole-och gymnasieutbyggnaden i omradet funnits med fran ett tidigt skede i
processen dr viktigt. Atrium Ljungberg &r en stor aktor i utvecklingen av omrédet och
har dven ansvar for uppforandet av den nya gymnasieskolan. Arendet lyfter ett antal
orosmoln som vi delar. Projektet, dir en extern partner som deltar i upphandling av
byggentreprenaden och som uppfor byggnaden som SISAB ska hyra in sig i, ér ett nytt
arbetssétt for SISAB och som bolaget sjdlva uttrycker skiljer det sig fran det
huvudsakliga uppdraget. Uppldgget riskerar att leda till stora hyreskostnader och
dérmed bli dyrt for staden pa sikt. Denna risk maste tas i beaktande. Koncernledningen
maste tillsammans med SISAB och utbildningsndmnden halla stort fokus pa kostnader
i projektet. Vi uppmanar dérfor till storsta vaksamhet och kostnadskontroll sa att
hyresséttningen blir rimlig for staden dver tid.
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