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Inriktningsbeslut avseende Skolfastigheter i
Stockholm ABs och utbildningsnamndens
inhyrning av Adolfsbergsskolan i permanenta

skollokaler i Mariehall

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foreslar att kommunfullméktige

beslutar foljande.

1. Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler 1 Mariehall

godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for inhyrning av grundskolelokaler i Mariehall

godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

C. Kommunstyrelsen beslutar for egen del.

1. Inriktningen for utbildningsndmndens inhyrning av
grundskolelokaler i Mariehill med en arshyra ar 1 om 28,6
mnkr, 7,6 mnkr avser tillkommande hyra efter avgidende
hyra for tillfdlliga lokaler, godkénns under fOrutsittning att
kommunfullméaktige beslutar enligt ovan.
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Sammanfattning
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) och utbildningsnimnden

har inkommit med ett inriktningsforslag om att hyra
grundskolelokaler av en privat fastighetséigare 1 Mariehéll, Bromma
stadsdelsndmndsomréde, for verksamheten Adolfsbergsskolan.

I enlighet med kommunfullméktiges budget 2025 ska stadens behov
av fastigheter och lokaler 1 huvudsak tillgodoses med eget dgande.
En extern inhyrning provas 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 dver tid och kostnadsvolym
ingdr i beddmningen.

I pagéende 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 &r
privatigd. Arbetet med att hitta en 1dmplig plats for en ny skola har
pagatt under flertalet ar utan att finna en I6sning pa kommunal
mark. Utbildningsndmnden och SISAB foreslar dirfor en
trepartsinhyrning for att ticka det fortsatta skolbehovet i Mariehdll.

Projektet for trepartsinhyrningen omfattar en grundskola inklusive
idrottssal med en totalarea om cirka 7 800 kvm bruttoarea (BRA)
med plats for 630 elever i arskurs F-6. SISAB kommer hyra i forsta
hand av en privat fastighetsdgare och utbildningsnimnden hyr sedan
lokalerna i andra hand av SISAB, enligt i huvudsak
samverkansavtalets principer.

Utbildningsndmnden har tillsammans med SISAB utrett och
utvirderat fyra olika alternativ for grundskola inom Mariehéll och
bedomer att det mest &ndamaélsenliga och ldngsiktigt hillbara
alternativet &r att hyra in lokaler fran en privat fastighetsdgare enligt
detta forslag.

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

Bakgrund
SISAB och utbildningsndmnden har inkommit med ett

inriktningsforslag om att hyra grundskolelokaler av en privat
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fastighetségare 1 Mariehéll, Bromma stadsdelsndmndsomrade, for
verksamheten Adolfsbergsskolan.

Adolfsbergsskolan dr en kommunal grundskola med plats for 630
elever i arskurs F-6. Skolan etablerades ar 2018 i tidsbegransade
lokaler som utbildningsndmnden, dels hyr av SISAB och dels av en
privat fastighetségare.

Utbildningsndmnden och bolaget redovisar att behovet av
Adolfsbergsskolan i arskurserna F-6 &r langsiktigt utifran
befolkningsprognos och elevantalsframskrivning.
Hogstadiekapacitet bedoms fortsatt finnas inom pendlingsavstand.

Utbildningsndmndens nuvarande lokaler som hyrs av SISAB bestér
av en paviljong som &dr uppford pad mark som arrenderas av
Stockholmshem. Marken ar planlagd for bostadsdandamal.
Detaljplanen vann laga kraft 1 oktober 2019. Paviljongen har ett
tidsbegrinsat bygglov och dr placerad ovanpa ett skyddsrum som
har tagits ur bruk. Myndigheten f6r samhéllsskydd och beredskap
(MSB) har medgivit en tillfdllig begransning av
skyddsrumsfunktionen till och med den 31 december 2033.

Staden har begransade mojligheter att uppfora en ny skola pa
kommunal mark som tidsméissigt kan ersétta Adolfsbergsskolans
tillfalliga lokaler. I pdgdende stadsutvecklingsprojekt i Mariehall
har det varit en utmaning att omhénderta skolbehovet da marken till
overvigande del ar privatdgd. Utbildningsndmnden och SISAB
foreslar darfor en trepartsinhyrning 1 Mariehdll for att ticka
skolbehovet.
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Bild 1: Karta dver Marlehall och nuvarande placerlng av Adolfsbergsskolan

Alternativ till inhyrning

Utbildningsndmnden har tillsammans med SISAB arbetat sedan
2017 med att utreda fyra stycken alternativ for grundskola inom
Mariehéll. Se nedan.

1. En forenklad forstudie har genomforts pa platsen for
nuvarande Adolfsbergsskolan. Platsen har avskrivits med
anledning av markomrddets utformning och platsens
forutséttningar sdsom mark- och flygbuller frin Bromma
flygplats och nirhet till Ulvsundaleden. De underliggande
skyddsrummen skulle tidsméssigt vara svara att aterstélla da
alternativet kraver en ny detaljplan for skolandamal.

2. I det nérliggande stadsutvecklingsomradet Billsta Hamn 1
Ulvsunda har staden genom S:t Erik Markutveckling
radighet 6ver tomtrétten Valsverket 10. SISAB tog under
2023 fram en forstudie for nybyggnation av en skola i F-6
for 630 elever pa platsen. Den indikativa forstadrshyran
uppgér till 36 mnkr, motsvarande 57 000 kr/elevplats.
Valsverket 10 bedoms vara ett mer ekonomiskt fordelaktigt
alternativ an foreliggande inriktningsforslag med
trepartsinhyrning. SISAB och utbildningsnimnden bedémer
daremot att platsen dr mindre ldmplig pa grund av tomtens
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forutséttningar och tidsplan. Alternativet har darfor
avskrivits.

3. Norr om Adolfsbergsskolan ligger Mariehéllskolan med
kapacitet for 600 elever i1 arskurserna F-6. Friytan uppgar till
6 000 kvm motsvarande 10 kvm/elev med tillgang till
intilliggande naturmark. SISAB har sett 6ver mojligheten att
bygga ut befintlig skola. Alternativet innebér en
ombyggnation for att uppfylla de funktioner som krévs {for
en skola med kapacitet for 1 200 elever. Friytan skulle bli
lagre per elev. Ndmnden och bolaget bedomer att endast en
del av Adolfsbergsskolan kan erséttas genom utbyggnad av
Mariehéllsskolan. Alternativet har darfor avskrivits.

4. Utbildningsndmnden har i dialog med stadsdelsndmnden
diskuterat mojligheten att anvinda den befintliga
kommunala foérskolans lokaler som en F-3-skola.
Alternativet har avskrivits eftersom stadsdelsndmnden
behover forskolan. Detaljplanen medger endast
forskoleverksamhet.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Utbildningsndmnden och SISAB foreslar en permanent etablering
av Adolfsbergsskolan genom inhyrning av skollokaler av en privat
fastighetsigare 1 Mariehall.

Grundskolan projekteras och byggs av en privat fastighetsdgare.
Projektet upphandlas enligt LOU genom en konkurrenspraglad
dialog 1 syfte att teckna ett hyresavtal for inhyrning av skollokaler.
Diskussion om hyresavtalets villkor har paborjats med den privata
fastighetsdgaren och kommer att fortsdtta under kommande skede.

Projektet
Utbildningsndmnden och SISAB har agerat kravstéllare genom att

sakerstilla 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 kéllare. For att mota verksamhetens behov
kravs en pabyggnad med ytterligare ett vaningsplan. Skolans
idrottssal om cirka 500 kvm kan delas 1 tva separata salar och
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forbereds for upplatelse till foreningslivet genom idrottsnimndens
bokningssystem.

Skolans friyta uppgar till 5 300 kvm och ar begrénsad i forhallande
till elevantalet. I dagslaget finns ingen kompensatorisk friyta att
tillgd. Utbildningsndmnden kommer att optimera anvdandningen av
ytan.

Inom ramen for den konkurrenspréglade dialogen har en privat
fastighetsdgare inkommit med en 6versiktlig hyresoffert med
forutséttning att hyresavtal skrivs pa 20 ar. Hyresofferten ar baserad
pa en gransdragningslista uppréttad mellan SISAB och den privata
fastighetsidgaren som reglerar ansvar for investeringar,
reparation/underhdll/skotsel samt utbyte till nya komponenter.
Fastigheten, som i dagslédget dr planlagd for industriindamal, ingar i
ett av stadens stadsutvecklingsomraden med pagiende
detaljplanearbete for &ndrat &ndamal. Fastighetsdgaren projekterar
och genomfor om- och tillbyggnad av skolan enligt
myndighetskrav. Den privata fastighetsdgarens 6versiktliga
hyresoffert ligger som grund till de ekonomiska forutsittningarna i
detta inriktningsbeslut.

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

Tidplan och beslut

Tidplanen kommer att regleras 1 avtal och klargoras infor
genomforandebeslutet. Eftersom projektet drivs av den privata
fastighetségaren dr tidplanen beroende av fastighetsdgaren.

Utredningsarbetet slutférdes under andra kvartalet 2024. For att gd
vidare till forslagshandlingsskedet behover foreliggande
inriktningsbeslut fattas med anledning av den pégaende
konkurrenspréiglade dialogen.

Under forutsittning att den pagaende detaljplanen antas ar 2029
beddoms genomforandebeslut tas under varen 2029 och preliminart
sker inflyttning ar 2031.

Ekonomi

Hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och SISAB kommer att
omsdttas till ett hyresavtal mellan SISAB och utbildningsndmnden
enligt samverkansavtalet. Hyran mellan fastighetsdgaren och
SISAB blir bashyra 1 hyresavtalet. Darefter tillkommer



Stockholms
stad

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 7 (8)

schablonpalidgg for drift och underhall som redovisas och debiteras 1
enlighet med principerna i samverkansavtalet. Justeringar
tillkommer med anledning av férandrat ansvar mellan den privata
fastighetsidgaren och SISAB, som i samverkansavtalets
gransdragningslista har legat pd SISAB, nu ligger pa den privata
fastighetsidgaren. Schablonen gentemot utbildningsndmnden har
justerats ned for att SISAB:s reella kostnader for drift och underhall
minskar.

SISAB ar ansvarig for hyresavtalet och dirmed lokalerna 1
partforhallande dar SISAB ar forstahandshyresgést och
utbildningsndmnden andrahandshyresgast. Hyresavtalet foreslas
tecknas pa 20 ar.

Utbildningsndmnden ansdker om en arshyra ar 1 om totalt 28,6
mnkr. Jaimfort med nuvarande lokaler som samtliga planeras att
erséttas av den permanenta skolan innebar det en avgaende hyra for
ndmnden om 21 mnkr. Den tillkommande forsta drshyran 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 4terstdllande av mark bedoms uppga till 10 mnkr.

Risker
Under utredningsskedet har foljande risker och konsekvenser
identifierats:
e Overklagad detaljplan kan innebéra en forskjuten tidplan.
e Samordning mellan flera aktdrer kan medfora
tidsforskjutning i projektet.
e Osikerhet avseende omridets utveckling och lamplighet for
skolmiljo kan pdverka tid och kostnad.

Synpunkter och forslag

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

I enlighet med kommunfullméiktiges budget 2025 ska stadens behov
av fastigheter och lokaler i huvudsak tillgodoses med eget dgande.
En extern inhyrning prévas om den bedéms vara mest
dndamaélsenlig 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
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ingar 1 beddmningen. Koncernledningen och stadsledningskontoret
konstaterar att SISAB och utbildningsndamnden har utrett olika
alternativ for att ersitta Adolfsbergsskolans tillfdlliga lokaler och
bedomer att det mest andamalsenliga alternativet for att 16sa
skolbehovet dr att hyra in lokaler frin en privat fastighetsigare
genom en trepartsinhyrning.

Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att
antalet kvadratmeter per elev dr hogre dn vid nybyggnation av
grundskolor och detta uppfattas bero pa att skolans utformning
utgar fran en befintlig byggnad. I nédsta skede uppmanas ndmnden
och bolaget att se 6ver om det finns andra ndmnder som kan
samnyttja delar av lokalerna for att skapa synergieffekter, bade
lokal- och verksamhetsméssigt.

Forslaget innebér en tillkommande arshyra for utbildningsndamnden
om 7,6 mnkr. Koncernledningen och stadsledningskontoret
konstaterar att hyreskostnaden troligtvis kommer att 6ka arligen
eftersom forslaget dr en extern inhyrning.

Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive
kommunstyrelsen hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att
godkénna inriktningen for Skolfastigheter i Stockholm ABs
inhyrning av permanenta skollokaler i Mariehall.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjénsteutldtande samt protokollsutdrag SISAB 250610
2. Tjansteutldtande samt protokollsutdrag utbildningsndmnden
250612
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