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Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2024/180)

Reviderat genomférandebeslut avseende
Skolfastigheter i Stockholm AB:s ombyggnation av
Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomfoérandet av Skolfastigheter i Stockholm AB:s ombyggnation av
Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede med en investeringsutgift om 408,4 mnkr i
nominellt penningvérde godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Emilia Bjuggren

Sammanfattning av arendet

Under pagaende etapp 2 for projektet i kvarteret Drivhuset 1, Betty Petterssons
gymnasium och blivande grundskola, har projektet upptackt skador pa taket i tre
byggnader. Skadorna innebér risker for takkonstruktionens barighet och behdver
skyndsamt atgardas.

Enligt tidigare reviderat beslut fran maj 2023 har den pagaende ombyggnationen
etapp 2 en beslutad projektkostnad om 319 mnkr. Den tillkommande
investeringsutgiften avser underhall och byte av vindsbjalklag och tak och finansieras
av Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) i sin helhet. Totalt uppgar den reviderade
investeringsutgiften till 408,4 mnkr i nominellt penningvérde, det vill sdga inklusive
en beraknad kostnadsutveckling till projektets fardigstallande.

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

Det utékade underhallsarbetet ska enligt bolagsstyrelsen inte paverka den
hyresgenererande investeringsutgiften och utbildningsndmndens projektkostnad ar
darmed oftrandrad.

Utifran en samlad bedémning anser koncernledningen och stadsledningskontoret att
projektet ska slutforas enligt ursprunglig omfattning och ny kostnadsprognos.
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Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset 1 bedoms som nédvandiga for att klara omradets
och stadens framtida behov och projektet ar redan langt ganget. De skador som hittats
i byggnadens konstruktion blev kanda vid rivningsarbeten och ar saledes av en sadan
art att de varit svara att 6verblicka i en inledande projektering. Att kostnaden nu blir
storre an tidigare beraknat ar forstas beklagligt men vi bedémer det inte som majligt
eller 6nskvart att agera pa annat satt dn att tillskjuta de extra medel som behdvs for att
fardigstélla projektet.

Vi kan ocksa konstatera att SISAB nu inventerar liknande konstruktioner i sitt
bestand for att sakerstélla att de inte ocksa ar i behov av atgarder. Att man dessutom
gor forandringar i sin organisation for att starka den egna kompetensen om
fastigheterna och pa det sattet ge béttre beslutsunderlag for framtida beslut. Samt att
rutinerna for projektering forandras sa att man i framtiden ska ha ett okat fokus pa
den typ av fel som varit aktuella har.

Bilaga
Tjansteutlatande samt protokollsutdrag, SISAB, dnr KS 2024/180-1.1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Dennis Wedin (bdda M) och
borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.

1. att godk&nna genomforandet av Skolfastigheter i Stockholm ABs
ombyggnation av Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede med en investeringsutgift om
408,4 mnkr i nominellt penningvérde

2. att uppdra at Stockholms Stadshus AB att inventera samtliga fastigheter i
stadens bestand med samma typ av takkonstruktion som Drivhuset 1 for att
sakerstélla sakerheten i fastigheterna och undvika akuta underhallsatgarder.
Att slutsatserna av inventeringen redovisas for koncernstyrelsen med
tillhérande handlingsplan for att vid behov atgérda eventuella skador

3. att darutdver anfora

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset 1, tidigare Enskede gards gymnasium ligger i néara
anslutning till ett av stadens stora stadsutvecklingsomraden, Slakthusomradet.
Tillskottet av skolplatser pa gymnasiet och hogstadiet ar saledes valkommet. Vi ser
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med oro pa upptackten av skadorna pa befintligt vindsbjalklag och att det finns risk
att andra fastigheter som byggts med samma typ av takkonstruktion som denna kan
ha liknande problem. Det &r valkommet att SISAB under varen 2024 kommer att

inventera sitt bestdnd som ocksa har takkonstruktioner som byggts med lattbetong.

SISAB konstaterar i sitt tjansteutlatande fran december 2023 att det inom
byggbranschen nyligen har pavisats att funktionen och barférmagan for lattbetong
endast ar garanterad om lattbetongelementet i huvudsak &r oférandrat fran det att det
tillverkades. Detta medfor en osakerhet kring den béarande funktionen for lattbetong
som utsatt for skada, fukt eller till exempel haltagningar som paverkar armeringen.
For att sakerstalla att inga andra byggnader i stadens bestand har samma problem bor
aven resterande fastigheter som byggts pa liknande satt som Drivhuset 1 att
genomlysas. Slutsatserna av en sadan inventering bor presenteras for
koncernstyrelsen med tillhérande handlingsplan i syfte att motverka akuta
underhallsatgarder.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 24 april 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M),
Gabriel Kroon (SD), Jan Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) som é&r likalydande med
Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som &r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet
Projektet

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset 1 omfattas av pagaende underhall och
verksamhetsanpassning for att tillskapa 1 200 skolplatser. Etapp 1 fardigstalldes 2023
och produktionen av etapp 2 pagar.

——————— S

Bild 2. Illustrationsplan éver fardigt projekt. Ombyggnation av hus A o G (etapp 1) och
renovering av hus C, D, E, F, G (etapp 2)

Vid invandig rivning av hus C, D och F upptacktes omfattande skador pa befintligt
vindsbjélklag av lattbetong som inte férutsetts nar projektet startade. Innervéggar har
rivits liksom frildggning av bjélklagens undersida genom demontering av innertak,
for att kunna genomfora en ordentlig inventering. Inventeringen visade pa att
bjéalklagen av lattbetong till stor del &r skadade. Den maximala tekniska livslangden
uppskattades till 10 ar, men utan garantier da barformagan paverkats kraftigt. For att
sékerstalla sakerheten i skolbyggnaderna behdver bjélklagen rivas och nytt tak med
annan konstruktion byggas upp. De flaktrum och tekniska installationer som finns pa
vindsvaningarna maste ocksa rivas och erséttas.

Forebyggande atgarder

SISAB kommer under varen 2024 att inventera samtliga fastigheter med denna typ av
takkonstruktion for att sakerstélla sdkerheten i fastigheterna och undvika akuta
underhallsatgarder.

SISAB:s nya organisation med starkt kompetens kring fastigheter och arbete i team
kommer bland annat innebéara battre beslutsunderlag som bygger pa att fastigheternas
tekniska status &r k&nd. Vidare har de tidiga skedena i projektprocessen starkts med
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tydligare rutiner for statusbesiktningar dels i forvaltningsplanering och dels i
samband med ombyggnadsprojekt. Rutiner kommer att fortydligas vid
projekteringsarbeten sa att inventering ovan undertak och dversyn av
relationsritningar alltid ska utféras infor uppstart av projektering for ombyggnad.

Tidplan och beslut

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

Reviderat genomférandebeslut har beslutats i SISAB:s styrelse i februari 2024.
Arendet planeras i koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB under mars och
darefter foljer kommunstyrelsen i april och slutligen i kommunfullmaktige i maj.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften for denna etapp beddoms uppga till 408,4 mnkr, i
nominellt penningvarde, det vill sdga inklusive en beraknad kostnadsutveckling till
projektets fardigstallande. Av detta uppgar SISAB:s del till 174,6 mnkr.

Investeringsutgift (mnkr) Reviderat beslut 2024
Investeringsutgift, nominellt 408,4

penningvérde

varav indexupprakning 34

Investeringsutgift, dagens 3744

penningvérde (dec 2023)

SISABs del av projektkostnaden 1746

| investeringsutgiften om 408,4 mnkr ingar framtida indexupprakning med 34 mnkr.
Projektets investeringsutgift beraknas till 374,4 mnkr i penningvéarde december 2023.

Sedan det reviderade genomforandebeslutet togs med en investeringsutgift om 319
mnkr i nominellt penningvérde har projektets andra etapp okat med 89,4 mnkr, vilket
forklaras av okade kostnader for att atgarda taket och ventilationsinstallationer.
Hittills upparbetade kostnader i projektets andra etapp &r cirka 41 mnkr. Av den
tidigare riskreserven har 31,0 mnkr nyttjats for de kalkylerade risker som fallit ut.
Beddmningen dr att den kvarvarande riskreserven om cirka 26 mnkr behévs for de
risker som fortfarande kvarstar i projektet. Utbytet av takkonstruktion kan inte
rymmas inom befintlig riskreserv och budgeten behdver utdkas for att sakerstélla
konstruktionens béarighet.

Det utdkade underhallsarbetet ska enligt bolagsstyrelsen inte paverka den
hyresgenererande investeringsutgiften och utbildningsndmndens projektkostnad ar
darmed of6randrad.
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Besparingsatgarder

Projektet arbetar I6pande med att se Gver potentiella besparingsatgarder, férenklingar
och alternativa ldsningar som innebar 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 anvanda
riskreserven.

Projektet starker styrningen av projektet och det innebar att styrgruppen forstarks med
ytterligare kompetens. Ett 6kat fokus kommer att ligga pa att sakerstalla projektets
ekonomi, framdrift och prioriteringar for att halla projektets budget med malet att
hela projektbudgeten inte ska nyttjas.

Risker

Sammanlagt har SISAB avsatt 57 mnkr i risk, oférutsedda kostnader och
budgetreserv. Projektets kvarvarande riskreserv uppgar till cirka 26 mnkr, varav 10
mnkr avser kostnader for underhallsatgarder rérande taken. De prioriterade riskerna
ar enligt bolaget kopplade till byggnadernas skick, som forst kan faststallas efter att
undertaksplattorna demonterats. Aven bygglov for taken kan innebara risk for
forskjutningar samt den samordning som kommer krdvas mellan skolverksamhet och
byggarbetsplats vilket kan innebara anpassningar och férseningar.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 25 mars 2024 féljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

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

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 godkanns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.
Reservation av Christofer Fjellner (M), Gustav Johansson (M) och Jan Jonsson (L),

se Reservationer m.m.
Suppleantyttrande av Fredrik Bergstréom (KD) se Reservationer m.m.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 11 mars 2024 har i huvudsak féljande lydelse.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att SISAB behover vidta
foreslagna atgarder for att sakerstalla sakerheten i skolbyggnaderna och darmed
kunna bedriva skolverksamhet for bade hogstadie- och gymnasieelever.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser det nddvéndigt att SISAB vidtagit
ett utvecklingsarbete for att kartlagga liknande problematik i fastighetshestandet och
aven utveckla sina rutiner for statusbesiktningar vid projektering. Risken att en
liknande situation uppstar igen behéver minimeras.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att den hyresgenererande
investeringsutgiften for utbildningsnamndens del ar oférandrad. For att bibehalla
detta kravs noggrann uppfoljning inom projektet tillsammans med
utbildningsndmnden.

Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstaller att
kommunfullméktige beslutar om att godkanna det reviderade genomférandebeslutet
avseende ombyggnation av projekt Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christoffer Fjellner (M), Gustav Johansson (M), Jan Jonsson
(L) samt suppleantyttrande av Fredrik Bergstrom

Reservation av Christofer Fjellner (M), Gustav Johansson (M) och Jan Jonsson

(L),
Suppleantyttrande av Fredrik Bergstrom (KD) enligt foljande.

“Forslag till beslut

att godkénna genomforandet av Skolfastigheter i Stockholm ABs
ombyggnation av Drivhuset 1 etapp 2 i Enskede med en investeringsutgift om
408,4 mnkr i nominellt penningvarde.

att uppdra Stockholms Stadshus AB att inventera samtliga fastigheter i stadens
bestand med samma typ av takkonstruktion som Drivhuset 1 for att sékerstalla
sakerheten i fastigheterna och undvika akuta underhallsatgarder. Att
slutsatserna av inventeringen redovisas for koncernstyrelsen med tillhdrande
handlingsplan for att vid behov atgéarda eventuella skador.

att darutdver anfora

Skollokalerna i kvarteret Drivhuset 1, tidigare Enskede gards gymnasium ligger i nara
anslutning till ett av stadens stora stadsutvecklingsomraden, Slakthusomradet.
Tillskottet av skolplatser pa gymnasiet och hogstadiet ar saledes valkommet. Vi ser
med oro pa upptackten av skadorna pa befintligt vindsbjélklag och att det finns risk
att andra fastigheter som byggts med samma typ av takkonstruktion som denna kan
ha liknande problem. Det &r valkommet att SISAB under varen 2024 kommer att
inventera sitt bestdnd som ocksa har takkonstruktioner som byggts med lattbetong.
SISAB konstaterar i sitt tjansteutlatande fran december 2023 att det inom
byggbranschen nyligen har pavisats att funktionen och barférmagan for lattbetong
endast ar garanterad om lattbetongelementet i huvudsak ar oférandrat fran det att det
tillverkades. Detta medfor en osakerhet kring den béarande funktionen for lattbetong
som utsatt for skada, fukt eller till exempel haltagningar som paverkar armeringen.
For att sakerstalla att inga andra byggnader i stadens bestand har samma problem bor
aven resterande fastigheter som byggts pa liknande satt som Drivhuset 1 att
genomlysas. Slutsatserna av en sadan inventering bor presenteras for
koncernstyrelsen med tillhérande handlingsplan i syfte att motverka akuta
underhallsatgarder."
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