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Adolfsbergsskolan — Permanenta skollokaler i
Mariehall

Forslag till inriktningsbeslut om inhyrning

Forvaltningarnas forslag till beslut
Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB foreslar
kommunfullméktige besluta f6ljande.
1. Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler i Mariehall
godkinns.

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB beslutar for egen del.
1. Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler godkinns.

2. Attunder forutsittning av kommunfullméktiges godkdnnande
uppdra at VD att ta fram underlag for genomforandebeslut vid
en bestéllning frin Utbildningsforvaltningen

Utbildningsndmnden beslutar foljande:

1. Utbildningsndmnden godkanner forvaltningens forslag till
inhyrning av grundskolelokaler i Mariehill med en
tillkommande hyra &r 1 om ca 28,6 mnkr. Tillkommande
hyra &r 1 dr 7,6 mnkr efter avgdende hyra for
Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler.

2. Utbildningsndmnden ansoker hos kommunstyrelsen om
godkinnande att genomfora inhyrning av grundskolelokaler
i Mariehill med en tillkommande hyra ar 1 om ca 28,6
mnkr. Tillkommande hyra dr 1 dr 7,6 mnkr efter avgdende
hyra for Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler.
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Sammanfattning

I foreliggande drende redovisas nulidget gillande trepartinhyrning av
grundskolelokaler i Mariehéll med preliminér inflyttning och
verksamhetsstart under ar 2031. Pa grund av sekretess framgar
skolans plats endast i bilaga. Projektet syftar till att ersdtta
Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler med kapacitet for 630 elever.
De tillfélliga lokalerna inryms idag delvis i SISAB:s paviljong som
star pa mark som arrenderas av Stockholmshem, och delvis i lokaler
som utbildningsndmnden hyr av en privat fastighetségare. SISAB:s
paviljong har ett tidsbegriansat bygglov och star pa mark med
underliggande skyddsrum. Skyddsrummen har ett foreldggande frén
MSB som medger tillfdllig begransning av skyddsrumsfunktionen
fram till och med 2033-12-31.

Staden har 1 omradet begriansad markradighet for att ha mojlighet att
uppfora en ny skola pd kommunal mark som tidsméssigt skulle vara
mojligt for att kunna ersétta Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler.
Ett flertal alternativ har utretts men som avskrivits med anledning
av platsernas svara forutséttningar eller tidsaspekten nir en ny skola
kan sté klar.

En trepartsinhyrning i Mariehall har setts som ett genomforbart
alternativ att ersitta Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler. Ett
upphandlingsforfarande genom annonsering for en potentiell
inhyrning av skollokaler genomfordes under hosten 2022 for en
grundskolenhet om 630 elever i arskurserna F-6, med inflyttning ar
2027 och med ett minst 15-arigt hyresavtal. Inom ramen for den
konkurrenspriglade dialogen har en privat fastighetsdgare inkommit
med en oversiktlig hyresoffert med forutséttning att hyresavtal
skrivs pa 20 éar.

Projektet for trepartsinhyrningen omfattar en grundskola inklusive
idrottssal med en totalarea om 7 817 kvim BRA med plats for 630
elever som SISAB hyr i forsta hand av en privat fastighetsdgare.
Utbildningsndmnden vintas sedan hyra lokalerna i andra hand av
SISAB enligt i huvudsak samverkansavtalets principer.

Bakgrund

Adolfsbergsskolan dr en kommunal grundskola beldgen i
tidsbegrdnsade lokaler i norra Bromma. Skolan har kapacitet om tre
paralleller i arskurserna F-6. I september 2024 hade skolan 425
elever, med tre paralleller i ldgstadiet och tva paralleller i
mellanstadiet. Skolan etablerades 2018 och har sedan dess
successivt fyllts pa underifran med nya klasser. Virterminen 2025
kommer skolans forsta elever att gé ut arskurs 6.
Befolkningsprognosen och elevantalsframskrivningen visar ett
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fortsatt elevunderlag i omradet och ddrmed behov av permanent
kapacitet.

Verksamheten bedrivs idag i tidsbegransade lokaler vilka
utbildningsndmnden hyr dels av SISAB, dels av privat
fastighetsidgare. SISAB:s lokaler inryms idag i en paviljong pd mark
som arrenderas av Stockholmshem, planlagd for bostédder.
Detaljplanen vann laga kraft 2019-10-16 som mojliggoér ca 214 nya
lagenheter 1 fem tvérstéllda flerfamiljshus pa fyra vaningar vid
Tegelbergsviagen samt en vinkelbyggnad i sju till atta vaningar,
innehallande studentbostdder. Paviljongen har ett tidsbegréansat
bygglov och star pa mark med underliggande skyddsrum som &r
tagna ur bruk och med foreldggande frdin MSB som medger tillfallig
begransning av skyddsrumsfunktionen fram till och med 2033-12-
31.

Staden har i omradet begransad markrédighet for att ha mojlighet att
uppfora en ny skola pd kommunal mark som tidsmissigt skulle vara
mojligt for att kunna ersétta Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler.
En trepartsinhyrning i Mariehall har setts som ett genomforbart
alternativ att ticka skolbehovet 1 omréadet. I Mariehall pagar ett
stadsutvecklingsprojekt for att mojliggdra en gradvis omvandling
frén foretagsomréde till en blandad stad med bostidder och
verksamheter pa grinsen till Mariehélls villaomrdde, Bromma
Blocks och Ulvsunda industriomrade. I planeringen har det varit en
utmaning att 16sa mark for skolbehov dd marken till 6vervigande
del ar privatigd.

SISAB ska efter bestéllning ansvara for inhyrningar gentemot
externa aktorer av pedagogiska lokaler och 1 forekommande fall
tillhorande idrottsfunktion. Ansvaret omfattar endast
lokalanskaffning med LOU-moment.

Utredda platsalternativ
Flera alternativ har utretts inom Mariehéll 1 6ver 10 ars tid.

Adolfsbergsskolan

En forenklad forstudie har genomforts for att planera for en
permanent F-6 skola for 630 elever pé platsen diar SISAB:s
paviljong stér idag. Platsen har avskrivits frimst med anledning av
markomradets utformning och platsens svara forutséttningar sasom
mark- och flygbuller frin Bromma flygplats och narhet till
Ulvsundaleden, vilken dr en primérled for farligt gods. De
underliggande skyddsrummen som &r tagna ur bruk skulle
tidsméssigt vara svéra att aterstélla i tid da alternativet krdver en ny
detaljplan for skolindamél. Adolfsbergsviagen, som tidigare varit en
genomfartsgata i omradet, ar idag tillfalligt avstingd med anledning
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av skolan. Att skapa en fullstor F-6 skola med en acceptabel friyta
for eleverna ses inte som genomforbart. SISAB:s paviljong har en
kapacitet for 420 elever och verksamheten har idag en begransad
friyta om ca 2 600 kvm motsvarande ca 6,5 kvm/elev. En storre
permanent skolbyggnad for 630 elever skulle innebéra att virdefull
friyta tas 1 ansprdk och resultera i en dn lagre friyta per elev.
Stockholmshem é&r lagfarna dgare av fastigheterna SISAB
arrenderar for paviljongen med fardiga byggritter for bostéder.

Valsverket 10

I nérliggande stadsutvecklingsprojekt i Ulvsunda industriomréde,
kallat Ballsta hamn har staden genom S:t Erik Markutveckling
radighet over tomtritten Valsverket 10. Forslaget till ny detaljplan
gor det mojligt att utveckla norra delen av Ulvsunda industriomrade
med bostidder, grundskola och service samt skapa en strandpark
langs Billstaviken. SISAB tog under 2023 fram en forstudierapport
for nybyggnation av en F-6 skola for 630 elever pa platsen. Den
indikativa forstaarshyran uppgér till ca 36 mnkr, motsvarande ca
57 000 kr/elevplats, 1 2024 ars niva i enlighet med
samverkansavtalet. SISAB och utbildningsforvaltningen bedomer
att Valsverket 10 &r ett mindre ldmpligt alternativ for att ersétta
Adolfsbergsskolans tillfalliga lokaler, som maste vara pa plats
senast hostterminen 2030. Enligt Exploateringskontorets
oversiktliga tidplan kan SISAB f3 tilltrade till tomtrétten tidigast ar
2033-2034 och med en 6versiktlig bedomning av produktionstid
skulle en skola kunna sta klar tidigast &r 2036—-2037. Platsen har
flertalet svara forutsittningar sésom mark- och flygbuller fran
Bromma flygplats, och mark som behover forstarkas och saneras.
Narhet till Ulvsundaleden, vilken &r en primérled for farligt gods,
och nérhet till tvirbanan dr ytterligare exempel pa risker som
behover studeras narmare. Valsverket 10 bedoms vara ett
ekonomiskt mer fordelaktigt alternativ &n att hyra in skollokaler av
en privat fastighetsdgare i Mariehéll, men pa grund av tidsaspekten
och tomtens forutséttningar har dock detta alternativ avskrivits som
erséttning till Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler. En jidmforelse
av hyresutvecklingen mellan Valsverket 10 och inhyrning av
skollokaler av en privat fastighetsdgare i Mariehéll redovisas i
Bilaga 2.

Mariehéllsskolan

Norr om Adolfsbergsskolan ligger Mariehéllskolan med kapacitet
for ca 600 elever i arskurserna F-6. Friytan uppgér till ca 6 000 kvm
motsvarande ca 10 kvm/elev med tillgang till intilliggande
naturmark. Detaljplanen for Mariehillsskolan medger en byggrétt
om 12 000 kvim BTA varav ca 6 300 kvm BTA utnyttjas for
befintlig skolbyggnad. SISAB har sett 6ver mojligheten att bygga ut
befintlig skola men alternativet har avskrivits av flera skil.
Virdefull friyta behover tas i ansprak for utbyggnaden, och med ett
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hogre elevunderlag skulle friytan bli dn lagre per elev. Ett sddant
alternativ skulle dessutom utéver en utbyggnad dven kridva en total
ombyggnation for att uppfylla alla funktioner som kréivs for en
skola med kapacitet for 1 200 elever. Darfor bedoms endast en del
av Adolfsbergsskolan kunna ersittas genom utbyggnad av
Mariehiéllsskolan.

Utbildningsforvaltningen har i dialog med stadsdelsforvaltningen
diskuterat mojligheten att anvinda den befintliga kommunala
forskolans lokaler som en F-3-skola. Alternativet avfardades dock
tidigt d& det inte ligger i planeringen for stadsdelsforvaltningen att
avveckla forskolan eller limna lokalerna. Dessutom medger
detaljplanen endast forskoleverksamhet och inte skola. SISAB
poédngterar i sammanhanget vikten av att virna kommunalt
friliggande forskolor och har inte heller varit en del av de samtal
som forts.

Bedomning av behovet

Utbildningsforvaltningen behover ersitta Adolfsbergsskolans
tillféalliga lokaler med permanent kapacitet for att mota
elevplatsbehovet i omrédet.

Befolkningsprognos och elevantalsframskrivning

Norra Bromma &r ett av stadens stora utvecklingsomraden och det
planeras for cirka 2500 bostdder av blandad upplételseform. Den
senaste befolkningsprognosen, som speglar nybyggnationen, visar
pa en forvéntad lokal 6kning av ca 380 barn och unga i aldern 6-15
i norra Bromma fram till &r 2033. Detta dr en nedjustering jamfort
med tidigare prognoser och kan kopplas till att bostadsbyggandet
inte har dterhdmtat sig efter en 1dng nedgéngsperiod, farre barn fods
per kvinna, samt ett minskande antal barn 1 befintlig bebyggelse.
Trenden med minskande barnantal i befintlig bebyggelse ar sérskilt
framtradande pa overgripande niva i Bromma
stadsdelsndmndsomrdde, dér en total minskning av 1158 barn 6-15
ar forvéntas fram till &r 2033. Det &r den stora
befolkningsminskningen i 6vriga delar av Bromma som gor att den
lokala 6kningen av barn och unga i norra Bromma inte syns i den
samlade befolkningsprognosen.

Befolkningsprognos 2023-2033

Bromma SDO
Forandrin

6-15 3r 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 g

Norra Bromma 1505 1587 1636 1719 1764 1747 1754 1779 1806 1847 1886 381
Nordvastra Bromma 2449 2327 2249 2154 2089 1992 1908 1847 1795 1730 1682 -767
SydvéstraBromma 1244 1209 1173 1168 1166 1152 1158 1161 1166 1160 1169 -75
Sédra Bromma 3582 3488 3411 3330 3303 3245 3188 3130 3085 3027 2969 -613
Ostra Bromma 1171 1170 1186 1183 1180 1166 1163 1145 1125 1103 1086 -85

Totalsumma 9951 9781 9655 9555 9502 9303 9171 9062 8977 8868 8793 -1158
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Elevutvecklingen i Bromma aterspeglar den nedatgdende trenden
och enligt elevantalsframskrivningen forvéntas Brommas skolor fa
en samlad minskning av ca 1300 elever mellan 2024 och 2033.
Undantaget ar norra Brommas skolor — Adolfsbergsskolan och
Mariehiéllsskolan — dér elevantalsframskrivningen istillet indikerar
en liten 6kning med drygt 50 elever i arskurs F-6. For forskoleklass
forvintas antalet elever uppga till mellan 145 och 180 fram till &r
2033, vilket motsvarar fem—sex parallellklasser. For ndrvarande
tacks behovet genom tre paralleller 1 Mariehillskolan och tre
paralleller i den tillfdlliga Adolfsbergsskolan.

Hevframskrivning 2024-2033 Adolfsbergsskolan & Mariehéliskolan

Ak 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
F 149 145 181 170 148 157 159 158 160 161
1 159 136 135 161 153 134 142 145 146 148
2 144 156 135 133 156 149 132 139 143 145
3 147 143 156 134 132 152 147 131 139 143
4 119 139 144 156 132 130 149 145 131 138
5 117 117 140 142 152 130 129 146 143 131
6 1200 117 118 141 142 152 130 130 146 144
Totalst 955 953 1009 1036 1014 1004 988 994 1008 1010

Tillgang till hégstadieplatser och narhetsprincipen

Idag saknas hogstadiekapacitet i norra Bromma, vilket innebér att
elever boende 1 omradet maste pendla till andra skolor bdde inom
och utanfor stadsdelsndmndomradet for att fa tillgang till
hogstadieplatser. Forvaltningen lyckas i dagsldget uppfylla sitt
uppdrag att sikerstilla elevplatser ndra hemmet — vilket for
hogstadieelever innebér ett avstdnd pa ca 4 km. D4 hogstadieelever
i allménhet &r mer rorliga dn yngre elever ar inpendlingen till fran
andra stadsdelar till Brommas populdra skolor betydande. Elever
frdn Mariehill kan darfor komma att ta platser i ansprdk och minska
mojligheten till inpendling.
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Principen om skolplats ndra hemmet innebér for lag- och
mellanstadiet att kapaciteten 1 sodra Bromma inte kan avlasta norra
Brommas behov av elevplatser. For ldgstadieelever motsvarar en
plats ndra hemmet ett avstdnd pa ca 2 km, medan for
mellanstadieelever innebir avstdndet mellan hem och skola ca 3
km. De stora geografiska avstinden inom Bromma, tillsammans
med barridren i form av Bromma flygplats, gor att det dr alltfor
langt for eleverna att pendla till alternativa skolor. Trots att det
sjunkande elevunderlaget kommer att skapa ledig kapacitet i sddra
och vistra Bromma under de kommande tio aren, ar dessa skolor
alltsa inte ett godtagbart langsiktigt alternativ om forvaltningen ska
kunna uppfylla sitt uppdrag att erbjuda platser nira hemmet. Darfor
mdste en permanent och 14ngsiktig ldg- och mellanstadiekapacitet
etableras 1 norra Bromma, vilket innebdr att den tidsbegréansade
Adolfsbergsskolan behdver ersittas.

Befolkningsprognos fram till 2045 och behovet av flexibla
lokaler

Befolkningsprognosen for den andra planeringsperioden indikerar
att stadsdelsndmndsomrddet inte forvéntas atergd till dagens nivaer
av barnantal forrdn omkring ar 2045, vilket ytterligare talar for att
inte utdka kapaciteten i norra Bromma. Eftersom den 1dngsiktiga
befolkningsprognosen inte kan brytas upp pa delomradesnivé ér det
avgorande att lokalerna utformas med hog flexibilitet och
omstéllningsbarhet. Lokalerna kan d& mdta varierande behov dver
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tid och sidkerstilla att optimalt anvindande oavsett fordndringar 1
befolknings- och elevantal.

Arendet

Pa grund av markbrist i kommunal &go 1 norra Bromma, har
forvaltningen och SISAB tillsammans utrett olika alternativ for att
skapa en permanent skolkapacitet i omrddet. Efter att ha studerat
mojliga 16sningar foreslds en permanent etablering genom
inhyrning av skollokaler av en privat fastighetségare i Mariehall.

Grundskolan projekteras och byggs av en privat fastighetségare.
Projektet upphandlas enligt LOU genom en s.k. konkurrenspriglad
dialog i syfte att teckna ett hyresavtal for inhyrning av skollokaler.
Diskussion om hyresavtalets villkor har paborjats med den privata
fastighetsidgaren och kommer att fortsétta diskuteras under
kommande skede.

Projektet

En privat fastighetségare har inom ramen for en konkurrenspriglad
dialog med SISAB arbetat fram programhandlingar for
grundskolan. I denna process har utbildningsforvaltningen och
SISAB agerat kravstéllare genom att sékerstélla att projektet foljer
utbildningsforvaltningens funktions- och lokalprogram fran 2023.
Projektet omfattar en grundskola inklusive idrottssal for arskurserna
F-6 om 630 elever med en totalarea pd 7 817 kvm BRA (8 685 kvim
BTA). Den foreslagna skolan placeras i en befintlig byggnad om tre
vaningsplan samt kéllare. For att mota verksamhetens behov krévs
en pabyggnad med ytterligare ett vAningsplan. Den totala ytan per
elev dr hogre dn vad som vanligtvis planeras for en nyproducerad F-
6 skola, vilket beror pé att projektet utgar fran en befintlig byggnad.
Anpassningar behover ddrmed i storre utstrackning goras utifrén
byggnadens befintliga forutséittningar. Dessa dverytor har valts att
anvéndas strategiskt for att forstdrka skolans funktionalitet och
flexibilitet. Inom ramen for projektet har det dérfor varit mojligt att
inrymma funktioner sdsom hemkunskapssal, elevcafé och ett
rorelserum/gym, vilka dr funktioner som annars inte hade
prioriterats 1 en traditionell F-6-planering.

Genom detta nyttjande av befintliga ytor skapas en lokalplanering
som mojliggdr en framtida omstéllning till en tvaparallellig F-9-
skola, om ett sddant behov skulle uppsti. Overytorna har saledes
nyttjats till att dels stirka den aktuella F-6-verksamheten, dels till
att sikerstélla langsiktig flexibilitet 1 lokalutformningen genom att
mdjliggora for ett eventuellt framtida hogstadium.

Skolan kommer ha en idrottssal beldgen pa vaningsplan 2, pa totalt
512 kvm. Idrottssalen dr utformad for att kunna delas 1 tva separata
salar och dr kompletterad med omklddningsrum och tillhdrande
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duschar. Idrottssalen ska dven forberedas for upplatelse till
foreningslivet genom idrottsforvaltningens bokningssystem.

Skolans friyta uppgar till 5 300 kvm (8,4 kvm/elev), vilket ar
begrénsat 1 forhallande till elevantalet. Forvaltningen kommer
dérfor att arbeta vidare med att optimera anvindningen av ytan. [
dagsldget finns ingen annan kompensatorisk friyta att tillga.

Ett upphandlingsforfarande genom annonsering for en potentiell
inhyrning av skollokaler genomfordes darfor under hosten 2022 {or
en grundskolenhet om 630 elever 1 drskurserna F-6, med inflyttning
ar 2027 och med ett minst 15-arigt hyresavtal. En
konkurrenspréglad dialog paborjades varen 2023 med syfte att
teckna ett hyresavtal for inhyrning av skollokaler hos annan
fastighetségare.

Inom ramen for den konkurrenspréglade dialogen har en privat
fastighetsidgare inkommit med en &versiktlig hyresoffert med
forutséttning att hyresavtal skrivs pa 20 ar. Den dr baserad pa en
gransdragningslista uppréttad mellan SISAB och den privata
fastighetsdgaren som reglerar ansvar for investeringar,
reparation/underhdll/skotsel samt utbyte till nya komponenter.
Enligt offerten planeras lokalerna inrymmas 1 delvis befintlig
byggnad med tillkommande ytor i om- och tillbyggnad. Fastigheten,
som 1 dagslédget dr planlagd for industridndamal, ingar i ett av
stadens exploateringsomraden med pagéende detaljplanearbete for
andrat andamaél. Skolan projekteras samt byggs om och till av privat
fastighetségare enligt myndighets- och BBR-krav med malsdttning
att folja utbildningsforvaltningens funktions- och lokalprogram.
Tilltrade till lokalerna bedéms till ar 2031. Den privata
fastighetsdgarens Oversiktliga hyresoffert ligger som grund till de
ekonomiska forutsittningarna i detta inriktningsbeslut.

Infor ett genomforandebeslut kommer den privata fastighetséigaren
att inkomma med en hyresoffert med utkast till hyresavtal
innehallandes villkor for hyra, hyres-, uppsdgnings- och
forlangningstider.

Tidplan

Tidplanen kommer att regleras 1 avtal och klargdras infor
genomforandebeslut. Eftersom projektet drivs av privat
fastighetségare, med SISAB och utbildningsndmnden som
kravstillare, &r tidplanen beroende av fastighetséigaren. Forutsatt att
detaljplanen vinner laga kraft &r 2029, och det tar 24 méanader att
genomfora byggnationen, bedomer fastighetsdgaren att tilltriade till
lokalerna kan ske &r 2031.
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Utredningsarbetet slutférdes under Q2 2024. For att kunna ga vidare
till nista skede (forslagshandlingsskedet) i projektet behover
foreliggande inriktningsbeslut fattas med anledning av den
pagaende konkurrenspréglade dialogen. Inriktningsbeslut ér
planerat till den 10 juni 2025 i SISAB:s styrelse och i
utbildningsnimnden till den 12 juni 2025. Arendet kommer dérefter
att behandlas 1 koncernstyrelsen, kommunstyrelsen respektive
kommunfullméktige efter sommaren 2025.

Under forutsittning att den padgdende detaljplanen antas under 2029
och preliminért att inflyttning sker 2031 bedoms
genomforandebeslut i detta drende kunna tas under véaren 2029.

Utifrén rddande forutsattningar uppskattar SISAB att projektet kan
ha en tidplan enligt nedan.

Preliminar tidsplan 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Utredning, daterad Q2
Bestillning vigval jan-feb

Inriktningsbeslut sommar/ho

st
Genomforande-beslut Var

Prel. inflytt / sommar

hyresforing

Slutredovisning vinter
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Ekonomi

Hyresavtalet mellan den privata fastighetsdgaren och SISAB
kommer att omsittas, efter bestillning fran utbildningsndmnden, till
ett hyresavtal mellan SISAB och utbildningsnimnden enligt
samverkansavtalet med mindre justeringar for att anpassas till
inhyrningssituationen. Inhyrningshyran mellan den privata
fastighetsigaren och SISAB blir bashyran i hyresavtalet. Dérefter
tillkommer schablonpéldgg 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 i samverkansavtalets
griansdragningslista har legat pa SISAB, nu ligger pa den privata
fastighetségaren. Schablonen gentemot utbildningsndmnden har
saledes justerats ned for att SISAB:s reella kostnader for drift och
underhall minskar.

SISAB kommer att vara ansvarig for hyresavtalet och ddrmed
lokalerna i partforhéllande dér SISAB ar forstahandshyresgast och
utbildningsndmnden andrahandshyresgést. Kontakten mellan den
privata fastighetsdgaren och utbildningsforvaltningen kommer vara
begransad och det &r SISAB som kommer vara
utbildningsndmndens hyresvérd.

Hyresavtalet 1 fastighetsdgarens oversiktliga hyresoffert dr pa 20 ar.
Tilltrade till lokalerna bedoms till &r 2031.

De ekonomiska forutséttningarna for aktuell inhyrning redovisas i
Bilaga 1.

Den oversiktliga hyresutvecklingen 6ver avtalsperioden presenteras
1 Bilaga 2.
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I tabellen nedan redovisas avgaende yta, samt avgaende hyra
motsvarande Adolfsbergsskolans tillfélliga lokaler som samtliga
planeras att erséttas av den permanenta skolan. Tabellen redovisar
dven tillkommande yta samt tillkommande hyra for det nu aktuella
drendet.

Projektfakta

Befintlig organisation (arskurser) F-6

Ny organisation (&rskurser) F-6
Fardigstalld (ar) 2031
Befintlig kapacitet (platser) 645
Total kapacitet efter projekt (platser) 630
Ursprunglig area (BRA) 6494
Avgéende area (BRA) 6494
Tillkommande area (BRA) 7817
Area efter byggatgird (BRA) 7817
Utredningskostnader 1,4 mnkr
Direktfinansiering i projektet 9 mnkr
Befintlig hyra 21 mnkr
Avgaende hyra 21 mnkr
Tillkommande hyreskostnad (ar 1) 28,6 mnkr

Nyckeltal
Hyreskostnad/plats (ar 1) 45,4 tkr/plats
Area/plats 12,4 kvm/plats

Utover direktfinansiering i projektet om ca 9 miljoner kronor
tillkommer kostnad for avveckling av skolpaviljong och
idrottslosning inklusive aterstdllande av mark, vilket bedoms uppgé
till ca 10 miljoner kronor.
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Risker
Under utredningsskedet i projektet har nedanstaende risker och dess
konsekvenser identifierats.

Risk Konsekvens

Detaljplanen 6verklagas Forskjuten tidpunkt for tilltrade

KPI 6kar mer &n bedomt (2%) Forhojda hyreskostnader

Trepartsinhyrning Fler aktorer som ska samordna sig
Osikerhet kring ndromradets utveckling Néromradet behaller sin nuvarande karaktér

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Skolfastigheter 1 Stockholm AB

och utbildningsforvaltningen. Samrad har genomforts med
stadsledningskontoret och Stockholms stadshus AB.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 3 juni 2025. Funktionshinderrddet kommer fa
mdjlighet att behandla drendet vid sammantriadet 4 juni 2025.

Forvaltningens och bolagets synpunkter och forslag
Med stod avbefolkningsprognosen och elevframskrivningen
bedomer forvaltningen att behovet av sex parallellklasser i norra
Brommas skolor Mariehillsskolan och Adolfsbergsskolan kvarstar.
Forvaltningen anser dérfor att det dr nddvindigt att sékerstélla att
Adolfsbergsskolans treparallelliga organisation far tillging till
permanenta lokaler. Samtidigt beddmer forvaltningen att det finns
tillrackligt med hogstadieplatser inom ramen for nirhetsprincipen,
och att det dérfor inte foreligger ndgot behov av att etablera
hogstadiekapacitet 1 omréadet.

Av fastighets- och lokalpolicyn 1 kommunfullméktiges budget
framgar att stadens behov av fastigheter och lokaler ska i huvudsak
tillgodoses med eget d4gande. Om valet star mellan eget 4gande och
extern inhyrning ska beslut fattas med utgangspunkt i vilken 18sning
som dr ekonomiskt mest fordelaktig och i den beddmningen
behover bland annat varaktighet, hyreskostnader dver tid och
kostnadsvolym alltid inga.

SISAB och utbildningsforvaltningen har véagt olika alternativ for att
identifiera den bésta 16sningen utifran genomforbarhet,
tidsperspektiv, geografisk placering, ekonomiska forutsittningar
samt barnperspektiv.

En viktig aspekt vid inhyrning av skollokaler av en privat
fastighetsédgare ar att hyreskostnaden inte kommer att minska dver



Stockholms
stad

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 14 (15)

tid. Detta beror pa att det inte ror sig om en investering dir
kostnaden skrivs av, som vid SISAB:s dgande av fastigheter.
Vidare ar kvadratmeter per elev 1 det aktuella drendet 4ven hogre dn
vid nybyggnation av skolor eftersom utformningen har utgatt fran
en delvis befintlig byggnad. Detta medfor att Overytor har uppstatt,
vilka planeras att anvdndas for att skapa ldngsiktig flexibilitet i
lokalutformningen, bland annat genom att mojliggora en framtida
omstdllning till en F-9-skola. Friytan i det aktuella drendet &r dven
begrénsad till f61jd av den téta bebyggelsen.

Stadens planeringsinriktning ar att Adolfsbergsskolan ér kvar pa
nuvarande plats till dess att en permanent 16sning har sdkerstéllts.
Alternativa platsalternativ har utretts men avskrivit med anledning
av platsernas forutsittningar sdsom mark- och flygbuller,
riskavstdnd fran primarled for farligt gods, markradighet samt
tidsaspekt ndr permanenta elevplatser kan vara klara som ersittning
till Adolfsbersgsskolans befintliga lokaler.

Med hénsyn till dessa faktorer gor forvaltningen och bolaget
bedomningen att hyra in skollokaler av en privat fastighetségare i
Mariehill ar det mest fordelaktiga alternativet for att sékerstélla en
langsiktig och héllbar skolmiljo for eleverna.

Konsekvenser for barn och barnets rattigheter

Projektet syftar till att ersatta Adolfsbergsskolans tidsbegrinsade
lokaler med permanent kapacitet for att sékerstélla elevplatser i
norra Bromma. Detta uppfyller barnkonventionens artiklar 3, 28 och
31, som garanterar barnets bésta, rétt till utbildning och trygg mil;o.
Ur ett barnrattsperspektiv dr ocksd nérhetsprincipen viktig, eftersom
en skola ndra hemmet minskar stress, frimjar social utveckling och
mdjliggor att barnen bygger starkare band till sitt lokalsamhille.
Permanenta lokaler ger dessutom stabilitet, forutsdgbarhet och
trygghet Over tid, vilket ytterligare bidrar till 6kad trygghet for
eleverna.

Utbildningsforvaltningen bedomer att den begrinsade friytan pé
skolgérden utgdr en utmaning, dé detta kan inskranka barnens
mojligheter till lek och fysisk aktivitet, vilket enligt artikel 24 1
barnkonventionen kan paverka deras hélsa och utveckling negativt.
Vidare kan den begrinsade friytan paverka barnens rétt till vila,
fritid och lek enligt artikel 31. I de kommande skedena av drendet
ska kompensatoriska dtgirder utredas for att hantera dessa
utmaningar. Med hénsyn till barnkonventionens artiklar och stadens
begrinsade markradighet har detta alternativ, trots utmaningarna,
bedomts vara det mest fordelaktiga jamfort med de alternativ som
avskrivits 1 tidigare skeden.
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Jamstalldhetsanalys

Arendet beddms inte leda till nigra negativa konsekvenser ur ett
jamstilldhetsperspektiv. Projektet ska sdkerstilla tillgdnglighet och
inkludering, och frimja en trygg skolmiljo.

Forslag till beslut
Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB foreslar
kommunfullméktige besluta f6ljande.

Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler 1 Mariehéll
godkénns.

Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB beslutar for egen del.
Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler godkanns.

Att under forutsattning av kommunfullméktiges godkdnnande
uppdra at VD att ta fram underlag for genomforandebeslut vid en
bestéllning frén Utbildningsforvaltningen

Utbildningsndmnden beslutar f6ljande.

Utbildningsndmnden godkénner forvaltningens forslag till
inhyrning av grundskolelokaler i Mariehill med en tillkommande
hyra ar 1 om ca 28,6 mnkr. Tillkommande hyra ar 1 ar 7,6 mnkr
efter avgéende hyra for Adolfsbergsskolans tillfalliga lokaler.

Utbildningsndmnden ansoker hos kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott om godkdnnande att genomfora inhyrning av
grundskolelokaler i Mariehéll med en tillkommande hyra &r 1 om ca
28,6 mnkr. Tillkommande hyra ar 1 dr 7,6 mnkr efter avgédende hyra
for Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler.

Lena Holmdahl Ebba Agerman
Utbildningsdirektor VD

Utbildningstorvaltningen Skolfastigheter 1 Stockholm AB
Bilagor

1. SEKRETESS Offert infor inriktningsbeslut F-6
2. SEKRETESS Oversiktlig hyresutveckling dver
avtalsperioden
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