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Forslag till beslut

Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB foreslar
kommunfullmaiktige besluta f6ljande.

1. Att godkénna reviderat genomforandebeslut for projektet ny- och
ombyggnad av Skanskvarnsskolan, till en projektkostnad om 334,4
mnkr inklusive index, varav utbildningsforvaltningens del ar 332,4
mnkr.

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB beslutar for egen del.

1. Att godkénna reviderat genomforandebeslut for projektet ny- och
ombyggnad av Skanskvarnsskolan, till en projektkostnad om 334,4

mnkr inklusive index, varav utbildningsforvaltningens del ar 332,4

mnkr.

2. Att under forutséttning av kommunfullmaiktiges godkdnnande
uppdra at VD att genomf6ra projektet pa uppdrag av
utbildningsndmnden.

Utbildningsndmnden beslutar f6ljande.

1. Utbildningsndmnden godkanner utbildningsforvaltningens
forslag om att genomfora ny- och ombyggnation av
Skanskvarnsskolan till en uppskattad hyresgenererande
projektkostnad om cirka 331 mnkr, med en berdknad tillkommande
forsta arshyra om cirka 19,6 mnkr.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande av forslag om att genomfora ny-
och ombyggnation av Skanskvarnsskolan till en uppskattad
hyresgenererande projektkostnad om cirka 331 mnkr, med en
berdknad tillkommande forsta drshyra om cirka 19,6 mnkr.
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3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Projektet om- och tillbyggnation av Skanskvarnskolan syftar till att
méta det 6kade kapacitetsbehovet av elevplatser i Arstaomradet.
Sedan genomforandebeslutet fattades 2019 har den forsta etappen
av projektets totalt tva etapper genomforts. Etapp 2 ér forsenad sex
manader pa grund av 6verklagad upphandling. En ny
kostnadsprognos frdn november 2022 visar att projektkostnaden har
okat fran 254,0 mnkr till 331,4 mnkr sedan genomforandebeslutet.
Detta &r en 6kning om 77,4 mnkr vilket foranleder behov av ett
reviderat genomforandebeslut. SISAB och utbildningsforvaltningen
foreslar att projektet slutfors enligt ny framtagen kostnadsprognos.
Projektet berdknas sta klart sommaren 2024.

SISAB och utbildningsférvaltningen har provat projektets
omfattning och mdjliga besparingsatgiarder. Besparingar i projektet
bedoms inte som mojliga da behovet av nya elevplatser pa
Skanskvarnsskolan for grundskola, utbildning for rorelsehindrade
ungdomar (Rh-anpassad utbildning), grundsérskola och
tillginglighetsanpassningar kvarstar. Utifran ett samlat dvervigande
foreslas att projektet slutfors 1 ursprunglig omfattning och enligt ny
framtagen kostnadsprognos.

Bakgrund

Skanskvarnsskolan dr en grundskola med 470 elever for arskurs F-
6, som uppfordes 1945. Skolan har en sdrskild verksamhet for barn
med rorelsehinder. Skolan bestar av byggnaderna B-E och G (hus A
och F &r rivna). Fordldrakooperativet Cap mini hyr lokaler av
SISAB i Hus D, de berdrs inte av etapp 2. Byggnaderna ar
gronklassade enligt Stadsmuseets kulturhistoriska klassificering.

Bostadsbyggnationen i norra Arsta medfor ett behov av dkat antal
elevplatser pd Skanskvarnsskolan. Under 2016 genomfordes en
volymstudie for att hoja kapaciteten fran 470 elever i en F-6
organisation till 960 elever i en F-9 organisation samt en utdkning
av tillagningskok och matsal. Under utredningen konstaterades att
ett storre kok inte kunde inrymmas vid befintligt kok eller med
hjalp av tillbyggnad. Utredningen resulterade istéllet i att en ny
byggnad pa fastigheten skulle uppforas for att inrymma
tillagningskok, matsal och en fullstor idrottshall. For att gora plats
for ny byggnad behdvde hus A och F rivas. For att mota det
forviantade behovet av elevplatser bestéllde utbildnings-
forvaltningen en forslagshandling f6r om- och nybyggnad i
december 2017.
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I september 2018 1dmnade SISAB en offert med budgetpris till
utbildningsforvaltningen, projektkostnaden bedémdes da till 254
mnkr. Genomforandebeslut togs i SISAB:s styrelse i oktober 2018, i
utbildningsndmnden i november 2018 och 1 kommunstyrelsens
ekonomiutskott i januari 2019. Den beslutade projektkostnaden,
inklusive administrativt tilldgg och kreditiv var dd 266 mnkr.

Projektet genomfGrs 1 tva etapper, varav etapp 1 ar avslutad. Etapp
2 &r forsenad cirka sex manader p.g.a. 6verklagad upphandling. I
samband med den nya upphandlingen sa har en ny kostnadsprognos
tagits fram som visar pa dkade kostnader om 77,4 mnkr. Den nya
prognostiserade projektkostnaden dr 331,4 mnkr, vilket foranleder
behov av ett reviderat genomforandebeslut.

I finansborgarradets forslag till kommunfullméktiges budget for
2023 framgar att de utmaningar som Sveriges kommuner och
regioner star infor de kommande &ren medfor att det &r av fortsatt
hog vikt att staden arbetar for en ekonomi i balans och langsiktigt
héllbar ekonomi genom effektivt resursanvindande, forenklade och
standardiserade processer, en effektiv lokalforsorjning,
samlokalisering samt 6kad samverkan. Nodvindiga
omprioriteringar kan komma att behova goras for att halla givna
budgetramar och beslutade projektramar. I detta ingdr en dversyn av
planerade investeringar for prioriteringar med en utvecklad
samordning utifrdn genomforbarhet och kostnadseffektivitet.

SISAB:s budgetoffert, som bilades genomforandeédrendet i
utbildningsndmnden 2018-11-22, inkluderade inte indexjustering.
Genomforandebeslutet villkorades dock med en maxhyra pa hogst
14,1 mnkr. Den nya prognostiserade projektkostnaden innebér att
hyran nu berdknas uppga till 19,6 mnkr efter indexuppriakning. Med
anledning av ytterligare kostnadsokning om 9,6 mnkr for
utbildningsforvaltningens del och villkoret om maxhyra, innebér
detta att ett reviderat genomforandebeslut 1 utbildningsndmnden och
kommunstyrelsens ekonomiutskott dr nédvéandigt.

Behovsanalys

Behovet av antalet nya skolplatser &r relaterat till
bostadsbyggnationen i norra Arsta. Skanskvarnsskolans
utbyggnation sikerstéller behovet av den kommande elevokningen,
frimst pd hogstadiet samt grundsirskoleplatser. Skolan planeras
tillskapa tre paralleller pd hogstadiet och 6verga fran en F-6 till en
F-9 verksamhet. Den totala kapaciteten kommer da att bli tre
paralleller F-9, totalt 960 elever, varav 60 grundsérskoleplatser.
Intagningen av hogstadiet och grundsirskolan planeras 6ppna
hostterminen 2024.
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Skanskvarnsskolan samarbetar med Arstaskolan och Lindeskolan
om intaget av elever i norra Arsta. Arstaskolan #r i dagsliget den
enda hogstadieskolan i omrddet. Elevantalsprognosen frain SWECO
2022 visar ett behov av cirka 1 800 elevplatser i de tre skolorna
fram till 2031. Det &r viktigt att beakta att elevantalsprognosen for
Arstaskolan ir missvisande eftersom intaget skurits ned i
forskoleklass for att pa sikt kunna minska elevantalet. Detta for att
hogstadiet ska kunna atervénda till skolans permanenta lokaler och
de tillfalliga paviljongerna vid skolan d4 kan avvecklas. Ddarmed
forutses behovet av elevplatser i omradet bli storre dn vad
elevantalsprognosen visar.

Projektet pd Skanskvarnsskolan sikerstiller framst behovet av
hogstadieplatser genom tillskapande av ett hogstadium. Den totala
hogstadiekapaciteten 1 omradet dr 360 elevplatser, vilka idag finns 1
Arstaskolans paviljonger. Utan paviljongerna ir
hogstadiekapaciteten 270 elevplatser. Elevantalsprognosen fran
2022 visar ett behov av cirka 375 hogstadieplatser fram till 2031.
Dirmed #r paviljongerna pa Arstaskolan en tillfillig 16sning da
kapaciteten fortfarande brister runt 2026, och behover erséttas med
permanent kapacitet. Paviljongerna har ett bygglov till 2024-07-01
med mojlighet att forlénga till 2032-07-01.

Det ar viktigt att beakta fyra viktiga overviganden till denna
behovsanalys och elevprognosen fran 2022.

1. En stor andel av omréadets barn, frimst hogstadieelever,
utpendlar till ndrliggande stadsdelsomraden. Storsta
utpendlingen sker till Higersten-Alvsjd och Sédermalm. Ar
2022 utpendlar totalt 520 hogstadieelever (ca 15 %) till
dessa tva stadsdelsomréden. Forvaltningen har anledning att
tro att detta kommer att fordndras framover da omridets
elever inte pa samma satt kommer att fa plats pd skolor 1
andra stadsdelsomrdden. Detta forvéntas resultera 1 storre
behov av hogstadieplatser i Arsta #n vad elevprognosen
visar.

2. Underlaget till den senaste befolkningsprognosen (2031)
visar en befolkning om cirka 720 13-15 &ringar i norra Arsta
fram 203 1. Det ar cirka 150 fler elever én
elevantalsprognosen visar. Skillnaden mellan prognoserna
forklaras av att en stor andel elever utpendlar, men det som
ocksa &r viktigt att lyfta fram &r att Lindeskolans arskurs 6
om nagra ar kommer behdva soka sig till ett hogstadium.
Diarmed behdver det tillskapas fler hogstadieplatser i
omradet.
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3. Infor hostterminen 2027 behover Lindeskolans elever for
forsta gangen soka sig till arskurs 7. Slar man ihop
Lindeskolan och Skanskvarnsskolans elever i arskurs 6
behover fem paralleller soka sig vidare infor rskurs 7. Nér
Arstaskolan stills om till en treparallellig organisation
kommer det inte finnas en skola med ledig
hogstadiekapacitet i norra Arsta som kan ta in dessa fem
paralleller om inte Skanskvarnsskolan byggs ut.

4. Infor Arstaskolans &terflytt, som planeras 2025, ska ett
projekt for ventilation och verksamhetsanpassningar
paborjas. Pa grund av myndighetsanmirkningar pa
ventilationen fér projektet inte skjutas fram ldngre én till
hostterminen 2026. Under tiden projektet pagir kommer
skolan internevakuera sina elever till de tillfalliga
paviljongerna. Om skolan inte kan evakueras till sina egna
paviljonger behdvs en annan evakueringslosning.

Arendet

Projektet syftar till att tillskapa en F-9 skola med plats for 960
elever, varav 60 platser &r for integrerad Rh- och grundsérskola,
med sdkerstilld tillganglighet 1 hela skolan. Kapacitetsokningen
innebdr bade om-, till- och nybyggnation inom gillande detaljplan
samt rivning av tvd byggnader.

Eftersom verksamheten dr kvar i lokalerna under hela ny- och
ombyggnationen genomfors byggproduktionen i tvé etapper. Etapp
1, bl.a. nybyggnation av hus G, ér klar och verksamheten flyttade in
vid terminsstart ht 2022. Under etapp 1 revs hus A och F dér hus A
inneholl en idrottssal och hus F var tomstéllt. Hus G har byggts och
innehaller tillagningskok, matsal, fullstor idrottshall samt hemvister.
Del av skolgérd, ndrmast hus G, har byggts om.
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Tydingavigen

Gull

Marsvigen AW

Ny situationsplan Skanskvarnsskolan, hus A och F dr rivna och ny
byggnad, hus G, dr placerad ddr hus A tidigare fanns

Etapp 2 ar tinkt att utforas 1 deletapper, dér den forsta deletappen ér
ombyggnation av hus C. I hus C tillskapas specialsalar, elevhélsa
och personaladministration utokas och en hiss tillkommer som
tillganglighetsatgérd. Nasta deletapp &dr hus B och D dér mindre
ombyggnationer genomfors sdsom kompletteringar av WC och
RWC. I sista deletappen byggs hus E till med fliktrum och
grupprum. Andra halvan av skolgirden byggs om under etapp 2.

Viss evakuering, for ndgra dmnen, dr nddvéandig. Under etapp 1 har
idrottslektionerna varit forlagda till Enskedehallen och under etapp
2 &r slojdlokalerna flyttade till andra, f6r &ndamalet ombyggda
lokaler, inom befintliga byggnader. Under etapp 2 har dven
personaladministrationen och elevhélsan flyttat till andra lokaler
inom befintliga byggnader. Hemkunskapsundervisning kan inte
utforas under produktionsetapp 2 utan kommer att forlaggas till
nérliggande skola.

Tidplan (SISAB)

Produktionsstart av etapp 2 har forsenats cirka sex ménader.
Ursprunglig planerad produktionsstart var september 2022, men
p.g.a. overprovad upphandling har kontrakt dnnu inte tecknats med
entreprendr. Verksamheten har flyttat ut fran hus C i avvaktan pa
ombyggnation.

Projektet berdknas vara klart till sommaren 2024 med tilltrdde for
verksamheten juli 2024, vilket dr sex manader senare @n vad som
redovisades 1 genomforandeofferten. Foreslagen tidplan géller
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under forutséttning att kontrakt kan tecknas omgéende med tilldelad
entreprendr.

Tidplanen forutsétter kontraktstilldelning innan slutliga beslut
fattats.

Konsekvenser av forsenad tidplan

Byggtorseningen pa sex ménader bedoms inte ha en allvarlig
inverkan pa den planerade kapaciteten i omradet, da
Skanskvarnsskolans tidplan for intagning av elever till arskurs 7
samt grundsérskola hostterminen 2024 inte paverkas. Om det
uppstar forseningar 1 hus E och skolgarden kan detta 16sas genom
intern evakuering av forskoleklasserna Déaremot skulle ytterligare
forseningar ha fo6ljande inverkan:

e Kapaciteten i drskurs 7 skulle behdva 6kas med en parallell
for lasaret 2024/2025, och med ytterligare en parallell for
lasaret 2025/2026 i lokaler som inte finns 1 dagsliget.

e Den fristdende forskolan, som finns i skolans lokaler,
behover evakueras internt.

e Grundsédrskoleeleverna skulle kortsiktigt behdva placeras i
lokaler som ej dr anpassade. Alternativa lokaler &r inte
undersokta an.

En alternativ 16sning som provats ér att anvinda paviljongerna vid
Arstaskolan under lidsaret 2024-2025 for att utoka med en parallell i
arskurs 7 och pé sa sitt ticka underskottet av hogstadieplatser till
dess att projektet pa Skanskvarnsskolan ar fardigstillt. Det
forutsitter att planerad evakuering av Arstaskolan till paviljongerna
pausas och att Skanskvarnsskolans aterflytt till de permanenta
lokalerna skjuts fram till 2026. Losningen bedoms mojlig men
forordas inte di Arstaskolan har ett foreliggande gillande
ventilationen, vilket foranleder att arbetet med att atgdrda detta bor
starta snarast mojligt.

Ekonomi (SISAB och UTBN)

Projektkostnaden, inklusive indexupprakning om 3 mnkr, dr
berdknad till 334,4 mnkr, varav 332,4 mnkr ar finansierat av
hyresgést. Index &r beréknad frdn basménad november 2022 till
projektets ibruktagande sommaren 2024.

Projektkostnaden exklusive indexuppriakning dr 331,4 mnkr, med
basménad november 2022. Med hyresgdstens omkostnadstilligg
och kreditiv &r total kostnad 338,8 mnkr, varav hyresgéstens del r
336,8 mnkr. Av dessa direktfinansieras 5,8 mnkr och resterande
belopp om 331,0 mnkr &r hyresgrundande. Hittills upparbetade
kostnader 1 projektet &r ca 230 mnkr.
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Prognos

november
2022 (kr)

Genomforande-
offert

2018-08-24 (kr)

Diff (kr)

Utbildningsforvaltninge 329 400 000 254 000 000  +75 400 000
n
SISAB 2 000 000 0 +2 000 000
Summa projektkostnad 331 400 000 254 000 000  +77 400 000
Total kostnad 338 800 000 265 600 000
(projektkostnad inkl
omkostnadstilligg och
kreditiv)
Varav HG del 336 800 000 265 600 000

Varav direktfinansierat 5800 000 5 800 000

Varav hyresgrundande 331 000 000 259 800 000

For redovisad kostnadsprognos beddms den tillkommande hyran
enligt nedan.

Prognos tillkommande hyra

Hyra i kr/ar,
ca
14,5 mnkr/ar

Hyresgrundande belopp 331 mnkr (Réntesats 0,73%)

Summa DoU/inhyrning/ (inkl. nyproduktionsrabatt*) 4,6 mnkr/ar

Tomtratt 0,5 mnkr/ar
Summa tillkommande hyra, ar 1 19,6

mnkr/ar
Nuvarande hyra 8,2 mnkr/ar
Total hyra for hela skolan efter projektets 27,8
genomforande mnkr/ar

Med en réinta pa 2,0 % (kalkylberékningsprocent) beréknas
tillkommande hyra, ar 1, till 23,7 mnkr/ar.

Forandring sedan genomforandebeslut

Projektkostnaden har berdknats 6ka med 77,4 mnkr varav
utbildningsforvaltningens del dr 75,4 mnkr. De merkostnader som
uppstétt finns i tabellen nedan och ar framfor allt en 6kning av
byggkostnadsindex pd grund av omvirldslédget och markarbeten.

En stor del av 6kningen, 65,8 mnkr, motsvaras av den
kostnadsutveckling (index) som varit fran augusti 2018, da
genomforandeofferten utfardades, till november 2022.
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Merkostnader Kostnads-
bedomning

Tillaggsbestéllningar och sena édndringar som bidragit | ca 8 mnkr

till 6kade projekteringskostnader. (varav SISABs
del 2 mnkr)

Betydligt storre markarbeten, schaktméngder och ca 22 mnkr

maéangder fororenade massor, for nybyggnation av hus

G édn vad som var projekterat och ingick i anbudet.

Okade projekteringskostnader under bade ca 18 mnkr

projekterings- och produktionsskedet och

merkostnader for projekt- och byggledning. Manga

frgor frén entreprendr och ATA-hantering under

produktion av etapp 1.

Storre mingd ATOR under etapp 1 in planerat och ca 20 mnkr

okad budgetreserv for ATOR under etapp 2.

Okad budgetreserv pga omvirldssituationen for ca 10 mnkr

produktion av etapp 2.

Summa ca 78 mnkr

Av ovan kostnadsokningar om 78 mnkr dr 58 mnkr hénforliga till
etapp 1, vilket hanterats bland annat genom ianspraktagande av

riskreserven.

Den extraordindra kostnadsutvecklingen av index pa grund av
omvirldsldget har fram till idag berdknats till sammantaget 65,8
mnkr, varav cirka 22 mnkr berdknats for etapp 2. Fran basménad

november 2022 beddms index uppga till 3 mnkr.

Projektet har tillsammans med styrgrupp och pa kontraktsmoten
med utbildningsforvaltningen diskuterat mojligheter till besparingar
och ser inte ndgra mojligheter till att &ndra pa omfattningen utan att
det paverkar hyresgéstens behov av omfattning med projektet.
Projektet har foreslagit att inte genomfora ombyggnation av hus E
vilket beddms kunna ge en besparing pa ca 8 mnkr, men da uppfylls
inte malet pé antalet nya elevplatser. Utbildningsforvaltningen har

varit tydliga med att den besparingen d4 inte dr aktuell.
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Organisation arskurs F-9
Fardigstalld ar 2024
Kapacitet 960 elevplatser
Area (BRA) 14629 kvm (tillkommande
5127 kvm, avgaende 1141
kvm)
Hyreskostnad (ér 1) 19 600 tkr/ar
Hyreskostnad berdknad med 23 700 tkr/ar
kalkylberékningsprocent (&r 1)
Direktfinansiering 5 800 tkr
Nyckeltal
Hyreskostnad/plats 28 960 kr/plats
Hyreskostnad/plats (berdknad 33 230 kr/plats
med kalkylberdkningsprocent)
Area/plats 15,2 kvm/plats

Risker (SISAB och UtbN)
Foljande risker ér identifierade for etapp 2:

e Risk finns for en ytterligare forsenad produktionsstart av
etapp 2 om inte kontrakt kan tecknas omgéende med
tilldelad entreprenor. Konsekvenser finns beskrivna i
Behovsanalysens slutsats.

e Fel och brister i forfrdgningshandlingarna och okénda
forutsattningar i befintliga byggnader vilket kan resultera 1
merkostnader.

e Fardigstillandetiden kan forskjutas p.g.a. rddande situation i
Ukraina och omvirlden.

e Okade materielkostnader p.g.a. rddande situation i Ukraina
och omvirlden.

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Skolfastigheter i Stockholm AB
och utbildningsforvaltningen. Samrdd med stadsledningskontoret
och Stockholms stadshus AB dr genomfort.

Inom utbildningsférvaltningen kommer édrendet att behandlas 1
samverkan med de fackliga organisationerna den 17 januari 2023.
Utbildningsndmndens och SISAB:s gemensamma rad for
funktionshinderfragor kommer att fa mojlighet att behandla drendet
vid sammantridet den 18 januari 2023.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

SISAB och utbildningsforvaltningen foreslér att projektet slutfors
enligt ny framtagen kostnadsprognos. Besparingar i projektet har
diskuterats men kréver att omfattningen for projektet foréndras,
darfor har detta avfardats. Behov av nya elevplatser pa
Skanskvarnsskolan for grundskola, utbildning for rérelsehindrade
ungdomar, grundsérskola och tillgdnglighetsanpassningar &r
styrande.

Jamstalldhetsanalys
Arendet bedoms inte leda till ndgra negativa konsekvenser utifran
ett jamstélldhetsperspektiv.

Barnkonsekvensanalys

Projektet syftar till att mota den forviantade 6kningen av elever 1
Arsta. Genom att 6ka kapaciteten uppfyller staden artikel 28 i
barnkonventionen om att alla barn har rétt till utbildning.

Forslag till beslut

Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB foreslér att
kommunfullmiktige beslutar att godkidnna reviderat
genomforandebeslut for projektet ny- och ombyggnad av
Skanskvarnsskolan, till en projektkostnad om 334,4 mnkr inklusive
index, varav utbildningsforvaltningens del dr 332,4 mnkr.

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB beslutar for egen del
att godkdnna reviderat genomforandebeslut for projektet ny- och
ombyggnad av Skanskvarnsskolan, till en projektkostnad om 334,4
mnkr inklusive index, varav utbildningsforvaltningens del 4r 332,4
mnkr.

Att under forutsittning av kommunfullméktiges godkidnnande
uppdra at VD att genomfora projektet pa uppdrag av
utbildningsforvaltningen.

Utbildningsndmnden beslutar for egen del att godkdnna
utbildningsforvaltningens forslag om att genomfora ny- och
ombyggnad av Skanskvarnsskolan till en uppskattad
hyresgenererande projektkostnad om cirka 331 mnkr, med en
berdknad tillkommande forsta arshyra om cirka 19,6 mnkr.

Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om godkédnnande av forslag om att genomfora ny- och ombyggnad
av Skanskvarnsskolan till en uppskattad hyresgenererande
projektkostnad om cirka 331 mnkr, med en berdknad tillkommande
forsta drshyra om cirka 19,6 mnkr.
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