-8 Stockholms
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Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2025/936)

Inriktningsbeslut avseende Skolfastigheter i
Stockholm AB:s och utbildningsnamndens inhyrning
av Adolfsbergsskolan i permanenta skollokaler i
Mariehall

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

Inriktningen f6r inhyrning av permanenta skollokaler i Mariehéll godkénns.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning att
kommunfullmiktige beslutar enligt ovan, f6ljande.
Inriktningen for utbildningsndmndens inhyrning av permanenta skollokaler
1 Mariehidll med en arshyra ar 1 om 28,6 mnkr, 7,6 mnkr avser
tillkommande hyra efter avgéende hyra for tillfalliga lokaler, godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Emilia Bjuggren

Sammanfattning av arendet

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) och utbildningsnimnden har inkommit med
ett inriktningsforslag om att hyra grundskolelokaler av en privat fastighetsdgare 1
Mariehéll, Bromma stadsdelsndmndsomrade, for verksamheten Adolfsbergsskolan.

I enlighet med kommunfullméktiges budget 2025 ska stadens behov av fastigheter
och lokaler i huvudsak tillgodoses med eget 4gande. En extern inhyrning prévas om
den bedoms vara mest andamélsenlig ur en ekonomisk och/eller organisatorisk
synvinkel. Utgangspunkten ska vara att det dr ekonomiskt mest fordelaktigt och
varaktigt samt att hyreskostnader over tid och kostnadsvolym ingér i bedomningen.

I padgaende stadsutvecklingsprojekt i Mariehall har det varit en utmaning att
omhénderta skolbehovet genom att uppfora en ny skola pad kommunal mark, d&
marken till 6vervdagande del dr privatigd. Arbetet med att hitta en 1amplig plats for en
ny skola har pagétt under flera &r utan att finna en 16sning pd kommunal mark.
Utbildningsndmnden och SISAB foreslar déarfor en trepartsinhyrning for att ticka det
fortsatta skolbehovet i Mariehall.

Projektet for trepartsinhyrningen omfattar en grundskola inklusive idrottssal med en
totalarea om cirka 7 800 kvm bruttoarea (BRA) med plats for 630 elever 1 arskurs F-



6. SISAB kommer hyra i forsta hand av en privat fastighetsdgare och
utbildningsndmnden hyr sedan lokalerna i andra hand av SISAB, enligt i huvudsak
samverkansavtalets principer.

Utbildningsndmnden har tillsammans med SISAB utrett och utvdrderat fyra olika
alternativ for grundskola inom Mariehéll och bedomer att det mest &ndamaélsenliga
och langsiktigt hdllbara alternativet dr att hyra in lokaler frén en privat fastighetsdgare
enligt detta forslag.

Utifran en samlad beddmning anser koncernledningen och stadsledningskontoret att
forslaget om inriktning for SISAB:s och utbildningsndmndens inhyrning av
permanenta skollokaler i Mariehéll ska godkdnnas

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter

Anda sedan bostadsbyggnationen i Mariehill paborjades har det varit en stor
utmaning att {3 till skolplatser i omrédet d4 tillgdngen till kommunal mark dr mycket
begrinsad. Trots att elevantalet minskar i1 staden som helhet ser vi att antalet barn 1
grundskoleélder i norra Bromma viéntas 6ka de nirmaste aren. Darfor finns det ett
stort behov av permanenta skolplatser for barn i 14g- och mellanstadiet 1 omradet for
att kunna erbjuda alla barn en skola ndra hemmet. Efter ett antal &r med en tillféllig
16sning d& Adolfsbergsskolan till stor del bedrivits 1 en paviljong ar det darfor
gliddjande att skolan dntligen kan fa en permanent skolbyggnad.

Flera alternativ har undersokts for att kunna ersitta Adolfsbergsskolans
tidsbegriansade lokaler med en permanent skola pad kommunal mark. Samtliga
alternativ har dock avskrivits bland annat da det varit mycket svért att {3 till en ny
skola som kan sta klar i tid till att de nuvarande lokalerna behdver avvecklas. Genom
den foreslagna 16sningen kan vi darfor se till att eleverna pa Adolfsbergsskolan kan fa
en kontinuitet i sin skolgang och en trygg 6vergéng infor att skolan flyttar in i en ny
permanent skolbyggnad.

Vi vet att en skola ndra hemmet utgor en trygg punkt for inte minst yngre barn i lag-
och mellanstadiet. Men en skola i niromradet &r ocksé en viktig del i ett levande
lokalsamhaélle. Darfor ar det glddjande att vi nu kan se till sa att alla barn 1 Mariehall
aven i framtiden ska ha en skola i néra anslutning till sitt hem.

Bilagor

1. Framstillan — Adolfsbergsskolan — Permanenta skollokaler i Mariehéll,
dnr KS 2025/936-1



2. Bilaga — Tjinsteutldtande samt protokollsutdrag SISAB 2025-06-10,
dnr KS 2025/936-2.1

3. Tjéansteutldtande — Adolfsbergsskolan — Permanenta skollokaler i Mariehéll,
dnr KS 2025/936-1.1

4. Bilaga — Offert infor inriktningsbeslut F-6 (SEKRETESS enligt 19 kap, 1 §
OSL), dnr KS 2025/936-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 22 oktober 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande



Arendet

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) och utbildningsnimnden har inkommit med
ett inriktningsforslag om att hyra grundskolelokaler av en privat fastighetsdgare 1
Mariehéll, Bromma stadsdelsndmndsomrade, for verksamheten Adolfsbergsskolan.

I enlighet med kommunfullméktiges budget 2025 ska stadens behov av fastigheter
och lokaler i huvudsak tillgodoses med eget 4gande. En extern inhyrning prévas om
den bedoms vara mest &ndamélsenlig ur en ekonomisk och/eller organisatorisk
synvinkel. Utgangspunkten ska vara att det dr ekonomiskt mest fordelaktigt och
varaktigt samt att hyreskostnader over tid och kostnadsvolym ingér i bedomningen.

I padgaende stadsutvecklingsprojekt i Mariehéll har det varit en utmaning att
omhénderta skolbehovet genom att uppfora en ny skola pa kommunal mark, d&
marken till 6vervdgande del dr privatigd. Arbetet med att hitta en lamplig plats for en
ny skola har pagétt under flera &r utan att finna en 16sning pd kommunal mark.
Utbildningsndmnden och SISAB foreslar déarfor en trepartsinhyrning for att tdcka det
fortsatta skolbehovet i Mariehall.

Utbildningsndmnden och SISAB foresldr en permanent etablering av
Adolfsbergsskolan genom inhyrning av skollokaler av en privat fastighetsdgare i
Mariehall.

Grundskolan projekteras och byggs av en privat fastighetségare. Projektet upphandlas
enligt LOU genom en konkurrenspréglad dialog i syfte att teckna ett hyresavtal for
inhyrning av skollokaler. Diskussion om hyresavtalets villkor har pabdrjats med den
privata fastighetsdgaren och kommer att fortsatta under kommande skede.

Projektet
Utbildningsndmnden och SISAB har agerat kravstéllare genom att sdkerstilla att

projektet foljer utbildningsndmndens funktions- och lokalprogram. Projektet omfattar
en grundskola inklusive idrottssal for arskurserna F-6 om 630 elever med en totalarea
om cirka 7 800 kvm BRA. Den foreslagna skolan placeras i en befintlig byggnad i tre
vaningsplan samt killare. For att mota verksamhetens behov kriavs en pabyggnad med
ytterligare ett vaningsplan. Skolans idrottssal om cirka 500 kvm kan delas i tva
separata salar och forbereds for upplatelse till foreningslivet genom idrottsndmndens
bokningssystem.

Skolans friyta uppgér till 5 300 kvm och &r begrénsad i forhallande till elevantalet. I
dagsldget finns ingen kompensatorisk friyta att tillgd. Utbildningsndmnden kommer
att optimera anviandningen av ytan.

Inom ramen f6r den konkurrenspriglade dialogen har en privat fastighetsdgare
inkommit med en Oversiktlig hyresoffert med forutsittning att hyresavtal skrivs pa 20
ar. Hyresofferten ar baserad pa en griansdragningslista upprattad mellan SISAB och
den privata fastighetsdgaren som reglerar ansvar for investeringar,
reparation/underhéll/skotsel samt utbyte till nya komponenter. Fastigheten, som i
dagsléget ar planlagd for industridndamal, ingér i ett av stadens



stadsutvecklingsomraden med pagaende detaljplanearbete for dndrat &ndamal.
Fastighetsdgaren projekterar och genomfor om- och tillbyggnad av skolan enligt
myndighetskrav. Den privata fastighetsigarens oversiktliga hyresoffert ligger som
grund till de ekonomiska forutséttningarna 1 detta inriktningsbeslut.

Infor ett genomforandebeslut kommer fastighetsdgaren att inkomma med en
hyresoffert med utkast till hyresavtal innehdllandes villkor for hyra samt hyres-,
uppsdgnings- och forlangningstider.

Tidsplan och beslut

Tidplanen kommer att regleras i avtal och klargdras infor genomforandebeslutet.
Eftersom projektet drivs av den privata fastighetsdgaren &r tidplanen beroende av
fastighetségaren.

Utredningsarbetet slutfordes under andra kvartalet 2024. For att gé vidare till
forslagshandlingsskedet behover foreliggande inriktningsbeslut fattas med anledning
av den pagaende konkurrenspriaglade dialogen.

Under forutsittning att den pagaende detaljplanen antas &r 2029 bedoms
genomforandebeslut tas under varen 2029 och preliminért sker inflyttning ar 2031.

Ekonomi

Hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och SISAB kommer att omsittas till ett
hyresavtal mellan SISAB och utbildningsndmnden enligt samverkansavtalet. Hyran
mellan fastighetségaren och SISAB blir bashyra i hyresavtalet. Dérefter tillkommer
schablonpalidgg for drift och underhall som redovisas och debiteras i enlighet med
principerna i samverkansavtalet. Justeringar tillkommer med anledning av forédndrat
ansvar mellan den privata fastighetsdgaren och SISAB, som 1 samverkansavtalets
gransdragningslista har legat pa SISAB, nu ligger pa den privata fastighetsdgaren.
Schablonen gentemot utbildningsndmnden har justerats ned for att SISAB:s reella
kostnader for drift och underhall minskar.

SISAB ir ansvarig for hyresavtalet och darmed lokalerna i partforhillande dir SISAB
ar forstahandshyresgast och utbildningsndmnden andrahandshyresgést. Hyresavtalet
foreslas tecknas pa 20 ar.

Utbildningsndmnden ansoker om en arshyra &r 1 om totalt 28,6 mnkr. Jamfort med
nuvarande lokaler som samtliga planeras att erséttas av den permanenta skolan
innebdr det en avgéende hyra for nimnden om 21 mnkr. Den tillkommande forsta
arshyran blir dirmed 7,6 mnkr.

Direktfinansiering for utbildningsndmnden uppgar till 9 mnkr och avser bland annat
larm, IT, datanit och styr och dvervakning. Kostnad for avveckling av skolpaviljong
och idrottslosning inklusive aterstéllande av mark bedoms uppga till 10 mnkr.

Risker
Under utredningsskedet har foljande risker och konsekvenser identifierats:

e Overklagad detaljplan kan innebira en forskjuten tidplan.



e Samordning mellan flera aktdrer kan medfora tidsforskjutning i projektet.
e Osidkerhet avseende omradets utveckling och lamplighet for skolmiljé kan
paverka tid och kostnad.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 22 september 2025
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Inriktningen f6r inhyrning av grundskolelokaler i Mariehéll godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler i Mariehéll godkénns.
2. Beslut i drendet justeras omedelbart

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 8 september 2025 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret instimmer i SISAB:s och
utbildningsndmndens beddmning att tillfdlliga lokaler behover erséttas med en
permanent grundskola i arskurserna F-6.

I enlighet med kommunfullméktiges budget 2025 ska stadens behov av fastigheter
och lokaler i huvudsak tillgodoses med eget 4gande. En extern inhyrning prévas om
den beddms vara mest andamalsenlig ur en ekonomisk och/eller organisatorisk
synvinkel. Utgangspunkten ska vara att det dr ekonomiskt mest fordelaktigt och
varaktigt samt att hyreskostnader 6ver tid och kostnadsvolym ingar i bedomningen.
Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att SISAB och
utbildningsndmnden har utrett olika alternativ for att ersdtta Adolfsbergsskolans
tillfalliga lokaler och bedomer att det mest &ndamélsenliga alternativet for att 16sa
skolbehovet ér att hyra in lokaler frin en privat fastighetségare genom en
trepartsinhyrning.

Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att antalet kvadratmeter
per elev dr hogre dn vid nybyggnation av grundskolor och detta uppfattas bero pé att
skolans utformning utgar frdn en befintlig byggnad. I ndsta skede uppmanas nimnden
och bolaget att se dver om det finns andra nimnder som kan samnyttja delar av
lokalerna for att skapa synergieffekter, bade lokal- och verksamhetsmaéssigt.

Forslaget innebir en tillkommande &rshyra for utbildningsndmnden om 7,6 mnkr.
Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att hyreskostnaden troligtvis
kommer att 6ka drligen eftersom forslaget dr en extern inhyrning.

Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstiller att



kommunfullméktige beslutar om att godkénna inriktningen for Skolfastigheter 1
Stockholm ABs inhyrning av permanenta skollokaler i Mariehéll.
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