Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2021/1017)

Reviderat genomférandebeslut gallande Skolfastig-
heter i Stockholm AB:s (SISAB) nybyggnad av Ro-
dabergsskolan, kv. Flygmaskinen 2, Norrmalm
Framstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Reviderat genomférande av Skolfastigheter i Stockholm AB:s ny- och
ombyggnation i Rodabergsskolan och Rédabergshallen, kv. Flygma-
skinen 2, Norrmalm med en investeringsutgift om 678,6 mnkr god-
kénns.

2 Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim Lars-
son anfor féljande.

Arendet

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) fick hosten 2013 en bestéllning av
utbildningsndmnden att genomfora om- och tillbyggnation av Rddabergssko-
lan som efter projektet kommer att ha en kapacitet for 1 040 elever. Under
2017 fattade kommunfullméktige beslut om genomférande av projektet till en
total investeringsbudget om 399 mnkr som da ocksa inneholl idrottsnimndens
bestéllning av Rodabergshallen.

Ar 2020 reviderades budgeten och kommunfullmiiktige fattade i samband
med bokslutet 2019 ett reviderat genomforandebeslut dir motsvarande investe-
ringsutgift for projektet berdknades till 549 mnkr. Avvikelsen forklarades
frimst av att en storre méngd jord-, berg- och fororenade massor hade hante-
rats.



Infor forevarande beslut har prognosen for den totala investeringsutgiften
reviderats till 679 mnkr, vilket innebér en 6kning om 130 mnkr sedan det revi-
derade genomforandebeslutet ar 2020. Kostnadsokningen beror framforallt pa
utmaningar inom entreprenaden och tomtens forutsittningar.

Projektet planeras vara férdigt for inflyttning till varterminen 2023.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsled-
ningskontoret.

Vara synpunkter

I enlighet med tidigare genomforandebeslut pagéar om-, till- och nybyggnad av
Rodabergsskolan och Rodabergshallen pd Norrmalm. Projektet har fordyrats
vésentligt, men har samma innehéll och omfattning som tidigare beslut. Vi de-
lar Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets medskick att det,
med hénsyn till att projektet befinner sig i ett genomforandeskede och har upp-
arbetat kostnader 6ver 500 mnkr, inte dr mdjligt att i dagsléget avbryta eller
gora storre omtag utan att detta skulle fa negativa konsekvenser pé fastighets-
vérdet och utbildningsverksamheten.

Vi delar vidare Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets upp-
fattning att externt projektstod ska tillsdttas for att, tillsammans med SISAB,
folja upp och dra erfarenheter och lardomar av det som inte fungerat i projek-
tet. Det 4r mycket viktigt att projektet noga bevakar och hanterar de risker som
kvarstar. Det kommer krévas ett aktivt arbete med uppfoljning, avstimningar
och kostnadskontroll for att halla den nu foreslagna investeringsbudgeten.

Bilagor
1. Rev. Genomforandebeslut SISAB 220209
2. Protokollsutdrag SISAB 220209
3. Ekonomisk bilaga (SEKRETESS 19 kap. 1 § OSL)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.



1. Reviderat genomforande av Skolfastigheter i Stockholm AB:s ny- och
ombyggnation i Rodabergsskolan och Rédabergshallen, kv. Flygmaski-
nen 2, Norrmalm med en investeringsutgift om 678,6 mnkr godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 27 april 2022

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Hans Altsjo



Remissammanstallning

Arendet

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) fick hosten 2013 en bestéllning av
utbildningsndmnden att genomféra om- och tillbyggnation av Rédabergssko-
lan som efter projektet kommer att ha en kapacitet for 1 040 elever. Under
2017 fattade kommunfullméktige beslut om genomférande av projektet till en
total investeringsbudget om 399 mnkr som da ocksé inneholl idrottsndmndens
bestillning av Rodabergshallen.

Ar 2020 reviderades budgeten och kommunfullmiktige fattade i samband
med bokslutet 2019 ett reviderat genomforandebeslut ddar motsvarande investe-
ringsutgift for projektet berdknades till 549 mnkr. Avvikelsen forklarades
framst av att en storre méangd jord-, berg- och fororenade massor hade hante-
rats.

Infor forevarande beslut har prognosen for den totala investeringsutgiften
reviderats till 679 mnkr, vilket innebér en 6kning om 130 mnkr sedan det revi-
derade genomforandebeslutet ar 2020. Kostnadsokningen beror framforallt pa
utmaningar inom entreprenaden och tomtens forutséttningar.

Projektet planeras vara féardigt for inflyttning till varterminen 2023.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsled-
ningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantriade den 21 mars 2022
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.

1. Reviderat genomforande av Skolfastigheter i Stockholm ABs ny- och
ombyggnation i Rdabergsskolan och Rodabergshallen, kv. Flygma-
skinen 2, Norrmalm med en investeringsutgift om 678,6 mnkr god-
kénns.

2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.



1. Reviderat genomférande av Skolfastigheter i Stockholm ABs ny- och
ombyggnation i Rodabergsskolan och Rédabergshallen, kv. Flygma-
skinen 2,Norrmalm med en investeringsutgift om 678,6 mnkr god-
kénns.

2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 17 februari 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Under hosten 2013 fick SISAB en bestillning av utbildningsndmnden for om- och
tillbyggnation av Rodabergsskolan. Efter atgérderna ska skolan ha en total kapacitet
for 1 040 elever fordelat pa arskurs F-9.

Ar 2017 godkiinde kommunfullmiktige genomférandebeslutet for en investering pa
399 mnkr och dé hade dven idrottens bestillning for Rodabergshallen tillkommit.
Under hosten 2019 reviderades offerterna och ar 2020 antog kommunfullméktige ett
reviderat genomforandebeslut med en investeringsutgift om 549 mnkr i samband
med bokslut 2020. Den frédmsta orsaken till avvikelsen utgjordes av de stora kost-
nadsokningarna i markentreprenaden. Reviderade beslut fattades den 19 augusti 2020
av kommunstyrelsens ekonomiutskott rorande utbildningsndmndens respektive id-
rottsndmndens dkade kostnader for inhyrningen.

Under sommaren 2021 reviderades prognosen och SISAB presenterar i detta drende
ett forslag till reviderat genomforandeslut med en total investeringsutgift om 679
mnkr, en 6kning med 130 mnkr sedan det reviderade beslutsunderlaget 2020.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskonto-
ret.

Arendet

Projektet

I enlighet med tidigare genomforandebeslut pagar om-, till- och nybyggnad av Roda-
bergsskolan och Rédabergshallen i Norrmalms stadsdelsndmndsomraden. Projektet
har fordyrats vésentligt, men har inte &ndrat innehéll eller omfattning sedan tidigare
beslut.

Tidplan och beslut




Produktionen startades upp sommaren 2019, vilket innebar en forsening med nér-
mare ett ar, jamfort med den ursprungliga planeringen. Framsta anledningen &r att
bygglovet for skolans evakueringspaviljong dverklagades. Om- och tillbyggnationen
har skett i etapper och etapp 1 (Hus C) fardigstilldes till hostterminen 2021, dér skol-
verksamhet nu pagér. I Hus A pagar byggproduktionen av ombyggnaden.

Projektet bedoms som helhet vara férdigt till varterminens start 2023, vilket innebér
sex méanader senare dn vad som angetts i tidigare beslut.

Ekonomi

SISAB har i sitt underlag konstaterat en 6kad projektkostnad med 130 mnkr, fran
549 till 679 mnkr, vilket féranleder ett reviderat genomforandebeslut. Bolaget uppger
att 6kningen framst beror pa 6kade kostnader i markentreprenaden. Arbetet med
sprangning och bergets omfattning visade sig avvika markant fran framtagna hand-
lingar. Utdver detta har kvaliteten i dessa handlingar varit bristféllig vilket medfort
flera kostnadsdrivande omtag i projektet.

Investeringskostnaden for Rodabergsskolan uppgér till cirka 38 600 kr per kvm
(BRA). Detta ér en 6kning frén tidigare 31 900/kvm. Fér Rodabergshallen ar hyres-
gést uppgar nu investeringskostnaden per kvm (BRA) till 56 900, vilket ar en d6kning
fran 50 500 kr/kvm.

Utbildningsndmndens del av investeringsutgiften uppgar till 456 mnkr, vilket r en
o0kning med narmare 80 mnkr sedan foregédende reviderade beslut 2020. Tillkom-
mande arshyra for utbildningsndmnden det forsta aret uppgar till cirka 24,2 mnkr.

Idrottsfoérvaltningens del av investeringsutgiften dr uppskattad till 122 mnkr, en 6k-
ning med 14 mnkr sedan beslutet 2020. For idrottsndmnden beréknas arshyran ér 1
uppga till 6,1 mnkr.

SISAB:s underhallskostnader har 6kat med 36 mnkr mellan beslutet 2020 och slut-
prognosen for 2022 och berdknas uppga till totalt 100 mnkr.

Upparbetade kostnader i januari 2022 uppgick till totalt 505 mnkr.

Foréndringar kostnadsposter 2019-2022
Kostnadsokningen pa 130 mnkr sedan den reviderade budgetofferten 2019 forklaras

framst av hogre kostnader for markentreprenaden, dar den 6kade omfattningen av
sprangningsarbeten och mangden fororenade massor inklusive 6kade schaktarbeten
star for den storsta kostnadsokningen. De handlingar och ritningar som projekterats
har inte uppfyllt forvintad standard och inte motsvarat den kvalitet som gar att bygga



efter. Detta har inneburit att projektet har fatt ta flera kostnadsdrivande omtag. SI-
SAB har krévt ersdttning for dessa bristfélliga konstruktions- och markritningar.

Underhallskostnader som i budgetofferten 2019 uppgick till cirka 63 mnkr uppgar ef-
ter ytterligare inventering &r 2021 till nirmare 100 mnkr. Okningen beror p mer om-
fattande underhallsbehov i fastigheten, som stambyten samt att byggnadernas kon-
struktion krévt en mer varsam hantering och forstirkningsarbete varit nodvéndigt.

Byggindex har 6kat kraftigare 4n KPI under denna period, upprékningen om totalt ca
14 mnkr finns medtagen i de totala kostnadsokningarna.

Ovriga risker i projektet avser bland annat yttre faktorer i ombyggnadsprojektet (Hus
A) som inte kan kopplas direkt till entreprenadkontraktet. Denna risk uppskattas till
5-10 mnkr och finns med i 6kade kostnader i slutprognosen.

Kostnader, tkr 2019 2022 Okning
Markarbeten 71000 146 000 75000
Brister i handlingar 319 000 344 000 25000
Covid-hantering 0 5000 5000
Index 0 14 000 14 000
Ovriga risker 8500 19500 11 000
Summa: 130000

Besparingar i projektet
Projektet har och arbetar kontinuerligt med att se 6ver och genomfora effektivise-

ringar och besparingar i projekt. En del i detta ar att SISAB och utbildningsndmnden
under projektets gang har 16pande kontraktsmoéten i enlighet med deras projektpro-
cess, vars syfte ér att hitta mer effektiva 10sningar och hélla nere kostnaderna. Trots
arbete med besparingar har inte kostnads6kningarna rymts inom ramen for tidigare
beslutad budget.

Synpunkter och forslag

Da projektet befinner sig i ett genomforandeskede och har upparbetat kostnader 6ver
500 mnkr, konstaterar koncernledningen och stadsledningskontoret att det inte ldngre
ar mojligt att avbryta eller gora stdrre omtag i projektet och nddgas dérfor foresla
kommunfullméktige att fatta ytterligare ett reviderat beslut for att undvika negativa
konsekvenser pa fastighetsvirdet och utbildningsverksamheten. Delar av projektet &r
dessutom féardigstéllda och anvénds av verksamheten. Bolaget skulle i ett tidigare



skede agerat vid budgetavvikelsen och vidtagit atgarder for att begrdnsa utvecklingen
for att ge ett sdkrare underlag infér genomforandebeslutet 2020.

Valet av entreprenadformen samverkan stéller hdga krav pé bestéllaren inte minst
initialt i projektet. Syftet och skalet till val av entreprenadform behdver vara tydligt
och ett aktivt och néra samarbete med entreprendren kriavs. Detta anser koncernled-
ningen och stadsledningskontoret att projektet brustit i.

Projektet uppmanas att noga bevaka och hantera de risker som kvarstar. Det krivs ett
aktivt arbete med uppf6ljning, avstimningar och kostnadskontroll for att halla den nu
foreslagna investeringsbudgeten.

Koncernledningen och stadsledningskontoret har foreslagit att externt projektstod ska
tillsattas for att tillsammans med bolaget f6lja upp och dra erfarenheter och lardomar
av det som inte fungerat i projektet.

SISAB och utbildningsndmnden &r 6verens om att i kommande stora projekt géra
fler och mer omfattande utredningar av till exempel markforutséttningarna i tidigt
skede av projekten. Vidare ér det ként att innerstadsprojekt och ombyggnadsprojekt
med pagéende verksamhet i delar av fastigheten ofta innebér 6kad komplexitet med
okade risker for tidsforskjutningar och tillkommande kostnader som f6ljd. Koncern-
ledningen och stadsledningen ser darfor positivt pa att SISAB och utbildningsndmn-
den konstaterat att det maste utredas mer i projektens inledande skeden och att meto-
der for att bedoma risker i projekten utvecklas. Detta kan komma att leda till 6kade
kostnader i inledningen av projekten, men dr motiverat om det samtidigt innebér att
den totala projektkostnaden stabiliseras och blir mer prognosséker.

Vidare har brister i projekteringen och framtagande av bygghandlingar péverkat pro-
jektet negativt och forklarar en del av avvikelserna. Det kan konstateras att arbetet i
samband med kostnadsokningen ar 2019/20 inte lett till battre underlag, utan att un-
gefiar samma orsaker framfors till den nu foreliggande 6kningen. Koncernledningen
och stadsledningskontoret konstaterar att bolaget behover sékerstélla kvaliteten i
dessa processer. Bolaget behover ocksa forbattra arbetet med att ta fram realistiska
tidplaner for att undvika tidspress och forcering av arbetet i detta skede.

SISAB har ett pagéende forbittringsarbete avseende riktlinjer for hur projekteringen
ska utforas som en del i kvalitetssékringen.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ar positiva till detta paborjade forbatt-
ringsarbete och utgar fran att det har ett tydligt fokus pa kostnadskontroll.

Arshyran for utbildningsnimnden uppgar till ca 24 mnkr, vilket fordelat pa antalet
platser overstiger stadens nyckeltal for lokalprojekt och skulle normalt sett inte ac-



cepteras. Mot bakgrund av att projektet snart fardigstills och ar inflyttningsklart i sin
helhet bedéms att hyreskostnaden i detta fall behdver accepteras for att inte fa nega-
tiva konsekvenser pa fastighetsvirdet och utbildningsverksamheten. Koncernled-
ningen och stadsledningskontoret vill dock betona att detta ar ett undantag fran
tillimpningen och ska inte ses som végledning for hanteringen av andra projekt
framdver.

Investeringsutgiften per kvim (BRA) lag tidigare omkring 35 tkr per kvm och berak-
nas i detta skede till knappt 50 tkr per kvm. Detta dr en hog kostnad for en om- och
tillbyggd skola och en 6kning i projektet som inte dr acceptabel. Koncernledningen
och stadsledningskontoret anser att projektet borde kalkylerat kostnader som markar-
beten, projektering, installationer med hogre detaljeringsgrad i tidigare skede.

Avslutningsvis sammanfattar koncernledningen och stadsledningskontoret att projek-
tet pagétt under 14ng tid och att ménga olika parametrar péverkat kostnadsutveck-
lingen samtidigt som bolagets styrning av projektet inte natt upp till férvéntan. Efter-
som Okade projektkostnader langsiktigt paverkar kostnadsfordelningen i stadens
samverkansavtal med SISAB har ett forslag tagit fram om en beredningsgrupp for att
stirka och stotta projekten nir situationer likande Rodabergsskolan anas. Forslaget
ingdr i revideringen av samverkansavtalet (dnr. KS 2021/992) som for nérvarande ar
pa remiss hos berérda ndmnder.

Med beaktande av detta foreslar koncernledningen och stadsledningskontoret att for-
slaget om reviderat genomforandebeslut om 678,6 miljoner kronor godkénns.
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