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Handläggare Till 
Stefan Kristensson 
Telefon: 508 29 347 

Kommunstyrelsens ekonomiut-
skott 

Genomförandebeslut för till- och ombyggnad av 
Rödabergsskolan 

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutar följande. 
 
1. Utbildningsnämnden beviljas, med hänvisning till vad som an-

förts i stadsledningskontorets tjänsteutlåtande, att få beställa till- 
och ombyggnad av Rödabergsskolan, till en tillkommande hyra 
om 19,6 miljoner kronor. 

 
2. Utbildningsnämnden beviljas, med hänvisning till vad som an-

förts i stadsledningskontorets tjänsteutlåtande, att få hyra evaku-
eringslokaler för Rödabergsskolan under till- och ombyggnads-
tiden om tre år till en sammanlagd kostnad om högst 16,0 miljo-
ner kronor.  
 
 

 
 

Ingela Lindh  
T.f. stadsdirektör  

Ärendet 
Utbildningsnämnden har i ett genomförandeärende ansökt hos 
kommunstyrelsens ekonomiutskott om att få beställa en om- och 
tillbyggnad av Rödabergsskolan på Norrmalm. Skolfastigheter i 
Stockholm AB, SISAB, är byggherre.  
 
Nämnden redovisar en elevprognos för Norrmalm med en ökning 
om cirka 1 300 elever årskurs F-9 till och med 2024. En stor del av 
ökningen beror på utbyggnaden av Hagastaden med cirka 3 600 nya 
lägenheter.  
 
Rödabergsskolan har idag en kapacitet om 690 elever årskurs F-9. 
Den utbyggda Rödabergsskolan planeras för en maximal kapacitet 
om 1 040 elever årskurs F-9. Inriktningen är en organisation med tre 
paralleller årskurs F-6 och fem paralleller årskurs 7-9.  
 

 

Stadsledningskontoret 
Stadsutvecklingsavdelningen 
 
Ragnar Östbergs Plan 1 
105 35 Stockholm 
Telefon 508 29 347 
kommunstyrelsen@stockholm.se 
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En fullstor idrottshall med idrottsnämnden som beställare integreras 
i projektet och utbildningsnämnden kommer att garanteras tillgång 
till hallen för skolans behov via ett hyresavtal med idrottsnämnden. 
 
Till- och ombyggnaden planeras att ske i etapper. Byggstart sker 
under januari 2018. En befintlig byggnad, hus B som hyser nuva-
rande idrottssal, rivs i etapp ett för att möjliggöra uppförandet av 
nya hus C innehållande bland annat den nya idrottshallen. Färdig-
ställande av etapp ett beräknas till januari 2020. I etapp ett ingår 
även uppförande av nya hus D och E vilket bland annat inkluderar 
en lösning för en ny säkrare leveransväg för transporter till skolan 
via Dannemoragatan. Etapp två startar januari 2020 och omfattar i 
huvudsak anpassning av befintliga hus A. Delar av den nya idrotts-
hallen kommer att utnyttjas för evakuering under etapp två fram till 
slutligt färdigställande av skolan januari 2021. Ett separat hyresav-
tal träffas med idrottsnämnden avseende de delar av idrottshallen 
som utnyttjas för evakuering. Från och med januari 2021, i samband 
med skolans färdigställande, kommer hallen att disponeras fullt ut 
för idrottsändamål. 
 
Genom etappindelningen möjliggörs att största delen av skolans 
nuvarande kapacitet kan behållas och eleverna går kvar under bygg-
tiden. Särskilda evakueringslösningar kommer dock att krävas. En 
paviljonguppställning planeras på angränsande Dannemoragatan 
under etapp ett samt interna omflyttningar kommer att behövas. En 
befintlig förskola som ligger i anslutning till skolan måste enligt 
nämnden evakueras under hela byggtiden. Samtliga evakuerings-
kostnader som uppstår under produktionstiden är tänkta att belasta 
byggprojektet och hyresförs med en avskrivningstid om 5 år. Detta 
påverkar nämndens hyra kraftigt. Vid en bedömning av projektet i 
form av hyreskostnad per elevplats och år anser nämnden att denna 
del av hyreskostnaden ska exkluderas. Under etapp ett måste id-
rottsfunktionen evakueras och någon lösning eller kostnad för detta 
finns inte redovisad. 
 
SISAB har lämnat en budgetoffert på projektet baserad på en total 
hyresgenererande projektkostnad om 308,5 miljoner kronor. Nämn-
den redovisar en hyreshöjning om 22,6 miljoner kronor efter färdig-
ställande  
 
SISAB har egna kostnader för underhåll i projektet om 16,3 miljo-
ner kronor. Den totala projektkostnaden uppgår därmed till 324,8 
miljoner kronor. 
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Nämnden avser att direktfinansiera restvärdet för hus B som rivs 
med 3,1 miljoner kronor. Avgående hyreskostnad för hus B uppgår 
till 1,1 miljoner kronor per år.  
 
Nämndens kostnad för att hyra idrottshallen i andra hand av idrotts-
nämnden uppgår till 2,85 miljoner kronor per år.  
 
Beskrivning av skolan efter genomförda åtgärder 
Kapacitet F-9:  1 040 elever 
Årshyra*: 28 900 000 kronor 
Årshyra/plats: 27 800 kronor  
Area**:   11 799 m2 
Area/plats:   11,3 m2  
 
*) Bakomliggande tillkommande hyra är beräknad exklusive projektets evakue-
ringskostnader men inklusive hyreskostnaden för idrottshallen. 
**) Arean kan komma att minskas när hemvisterna studerats närmare.  
 
Nämnden redovisar att den befintliga skolan har en areaeffektivitet 
om cirka 12 m2 per plats. En omständighet som påverkar nivån är 
att stora utrymmen som inte utnyttjas av skolan eller som tillför 
något för verksamheten, till exempel skyddsrum, räknas in i bruks-
arean. Efter genomförda åtgärder räknar nämnden med en area totalt 
för skolan om cirka 11 m2 per plats.    
 
Nämnden lyfter särskilt fram risken för att projektet kan försenas. 
Bland annat har bebyggelsen i området där hallen uppförs höga kul-
turhistoriska värden vilket kan påverka processerna för pågående 
detaljplanearbete och möjligheten att få bygglov. Även förhållandet 
att befintlig parkmark är tänkt att tas i anspråk som skolgård kan ha 
betydelse i detta sammanhang. 

Ärendets beredning 
Ärendet har beretts av stadsledningskontorets stadsutvecklingsav-
delning. 

Stadsledningskontorets synpunkter och förslag 
Stadsledningskontoret delar nämndens uppfattning om behovet av 
utökad grundskolekapacitet på Norrmalm. Området måste tillföras 
nödvändiga skolresurser i takt med att utbyggnaden av bostäder 
fortskrider. Projektet ingår i stadens samlade skolplanering som är 
kopplad till bostadsmålet om 140 000 nya lägenheter till år 2040. 
 
Det är positivt att nämnden planerar idrottsfunktionen tillsammans 
med idrottsnämnden. Genom att samutnyttja den nya idrottshallen 
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som integreras i projektet så behöver inte nämnden beställa egna 
idrottslokaler för skolan räkning. Via det separata hyresavtal som 
tecknas med idrottsnämnden så tillförsäkras skolan långsiktig till-
gång till hallen vilket enligt kontoret är en förutsättning för pro-
jektet. Staden och SISAB kan inte investera 324,8 miljoner kronor i 
en om- och tillbyggnad av Rödabergsskolan om det inte garanteras 
att den är fullvärdig inklusive tillgång till nödvändig idrottsfunkt-
ion. 
 
I samband med nyproduktion är vanligtvis förutsättningarna att 
bygga ändamålsenligt och areaeffektivt goda. Av skolans totala area 
efter färdigställande, som anges till 11 799 m2, så utgörs 5 773 m2 
av nyproduktion, det vill säga cirka 50 procent. Kontoret har hämtat 
kompletterande information om arean både före och efter genom-
förda åtgärder. Av denna framgår att skolan idag har en effektivitet 
om 11,41 m2 per plats som efter genomförda åtgärder endast mins-
kar marginellt till 11,35 m2 per plats. Kontoret konsterar dock att 
idrottsfunktionen, som idag ingår i arean, inte gör det efter färdig-
ställande. Om idrottsfunktionen beaktas så bedömer kontoret att 
areaeffektiviteten på Rödabergsskolan försämras trots den omfat-
tande tillbyggnaden. Detta är anmärkningsvärt särskilt mot bak-
grund av att nämnden i sitt ärende antyder att nuvarande areaeffek-
tivitet inte är bra med mycket överytor med mera. Som framgår 
finns det ett visst utrymme att effektivisera projektet då hemvisterna 
ska studeras vidare. Kontoret förutsätter att nämnden utnyttjar 
denna möjlighet.  
 
Projektkostnaderna i samband med permanent nyproduktion skrivs 
av/amorteras olika beroende på vilka komponenter som avses. 
SISAB:s ”normalfördelning” av projektkostnaderna i samband med 
nyproduktion är enligt följande: 
 
Avskrivnings-/amorteringstid Procent av kostnaden 
33/50 år 70 
20 år 26 
10 år 2 
5 år 2 
 
Som framgår kan den längre avskrivningstiden avseende majorite-
ten av kostnaderna vara 33 eller 50 år. SISAB har fram till och med 
2015 i de flesta nybyggnadsprojekten tillämpat 33 år. Från och med 
2016, bland annat med anledning av nya redovisningsregler, så till-
lämpas i ökad omfattning 50 år. Förändringen är förenlig med gäl-
lande ramavtal med SISAB. En längre avskrivningstid får dock stor 
betydelse för staden eftersom en så stor andel av projektkostnaderna 
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berörs. Den kortare avskrivnings-/amorteringstiden om 33 år har 
årligen frigjort ett relativt stort utrymme för nya investeringar. Detta 
har visat sig genom att stadens genomsnittliga hyreskostnad gente-
mot SISAB per m2 har varit relativt konstant de senaste 10 åren 
trots omfattande ny- om och tillbyggnader. Genom att förlänga av-
skrivningstiderna så kommer detta utrymme att minska samtidigt 
som den bakomliggande skulden riskerar att ackumuleras och öka 
över tiden i takt med nya investeringar. Även de samlade räntekost-
naderna kommer att öka liksom den långsiktiga exponeringen mot 
ränteförändringar med mera. I samband med nya projekt kommer 
dock kapitalkostnadernas andel av hyran för inhyrande nämnder 
initialt att bli lägre vilket kan uppfattas som positivt. Det är enligt 
kontoret av största vikt att det utrymme som denna initialt lägre 
hyreskostnad innebär inte blir kostnadsdrivande på projektnivå. 
Staden har redan idag identifierat ett omfattande investeringsbehov 
för framtida utbyggnad av skolkapaciteten. Även reinvesteringsbe-
hovet är mycket stort. Allt annat lika kan en ändring från 33 till 50 
års avskrivning på ett SISAB-projekt avseende nybyggnad bli 36 
procent dyrare utan att hyran år 1 för inhyrande nämnd påverkas. 
Med hänsyn till stadens stora utbyggnadsbehov av nya skolor kan 
detta få stora konsekvenser. Om inte projektkostnaderna kan hållas i 
schack så risker investeringsutgifterna att öka kraftigt och stadens 
soliditet kan i förlängningen påverkas. Varje krona som läggs på 
lokaler ska i slutändan betalas och inom ramen för resursfördel-
ningssystemet så är det enligt kontoret inte önskvärt att lokalkost-
nadernas andel av de totala kostnaderna på sikt ska öka. Hur staden 
hanterar detta kommer att få stor betydelse lång tid framåt.    
 
Under den relativt långa tid som SISAB tillämpat i huvudsak 33 års 
avskrivning så har stadsledningskontoret föreslagit ekonomiutskot-
tet att inte godkänna projekt där hyreskostnaden per plats (för-
skola/grundskola) överstiger 30 000 kronor per år. Med 50 års av-
skrivning av majoriteten av kostnaderna blir det inte lika relevant att 
i huvudsak enbart bedöma projekt utifrån hyresbilden. Kontoret 
avser därför att i ökad omfattning även fokusera på produktions-
kostnaderna i projekten och på motsvarande sätt värdera vad som 
kan vara rimliga nivåer.  
 
Kontoret konstaterar att föreliggande projekt ökar kapaciteten på 
Rödabergsskolan med 350 platser samtidigt som den totala projekt-
kostnaden uppgår till 324,8 miljoner kronor exklusive idrottsfunkt-
ionen. Omräknat innebär detta att varje ny plats på Rödabergsskolan 
motsvarar en investeringsutgift om cirka 1,0 miljoner kronor. På 
sikt är en sådan nivå orimlig. Staden har ett stort behov av att bygga 
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ut skolkapaciteten de kommande åren varför kostnadseffektiva pro-
jekt är ett måste. 
 
En befintlig förskola som ligger i anslutning till skolan måste eva-
kueras under hela byggtiden. Förskolan drivs i enskild regi. SISAB, 
i egenskap fastighetsägare och hyresvärd, svarar för evakueringen 
av förskolan. Under evakueringstiden är planeringen att förskolan 
betalar motsvarande sin ordinarie marknadshyra till SISAB för den 
befintliga lokalen. Kostnaderna för förskolans evakueringslokaler 
belastar fullt ut projektet med totalt 8,6 miljoner kronor som delas 
lika mellan utbildningsnämnden och idrottsnämnden. Det är enligt 
kontoret rimligt att kostnaderna för evakueringen av förskolan be-
lastar projektet. Kostnadsnivån kan dock ifrågasättas. Enligt stadens 
ramavtal med SISAB kan en hyresreduktion ges till inhyrande 
nämnder motsvarande en del av kostnaden för drift- och underhåll 
vid evakuering eller tomgång. Rimligtvis får SISAB på motsva-
rande sätt minskade drift- och underhållskostnader för den privata 
förskolelokalen vid en tomställning. Denna kostnadsminskning 
borde komma staden till del vilket nämnden uppmanas att förhandla 
med SISAB. Bättre än en tomställning vore dock om den evakue-
rade förskolelokalen kan utnyttjas för annat under byggtiden. Ex-
empel kan vara byggetablering vilket skulle kunna vara till nytta för 
projektet som helhet.    
 
Utöver kostnader för förskolan så tillkommer även kostnader för 
nämndens egna evakueringslokaler under byggtiden, totalt 16,0 mil-
joner kronor, som ackumuleras och hyresförs i projektet. Denna 
konstruktion är enligt gällande ramavtal med SISAB möjlig. Kon-
toret vill dock ifrågasätta detta. Nämnden kommer sannolikt att få 
en lägre hyreskostnad för skolan under byggtiden. Dels avgår kost-
nader för lokaler som rivs och dels utgår rabatt på drift- och under-
hållskostnaderna enligt ovan för de lokaler som är tomställda under 
pågående byggarbete. Samtidigt kommer skolan att ha i princip 
samma antal elever och därmed samma intäkter i form av prestat-
ioner under tiden. I det läget anser kontoret det mindre välbetänkt 
att för stunden disponera evakueringslokalerna ”gratis” och i stället 
skjuta kostnaden för dem på framtiden via projektkostnaden och 
kommande hyra. Kontoret uppmanar nämnden att betala hyra för de 
egna evakueringslokalerna när kostnaderna uppstår. Vad gäller 
kostnaden för den privata förskolans evakuering så är det rimligt att 
denna ingår i projektkostnaden.  
 
Ovanstående innebär att nämnden under byggtiden får upprätta sär-
skilda hyresförhållanden med SISAB avseende de planerade evaku-
eringslokalerna på Dannemoragatan och i idrottshallen. Som fram-
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går ovan så uppgår den samlade evakueringskostnaden under bygg-
tiden till 16,0 miljoner varför hyran för dessa lokaler överstiger den 
nivå som kräver godkännande av ekonomiutskottet. Kostnaden är 
enligt uppgift högt räknad för att det ska finnas marginaler i den 
lämnade budgetofferten. Kontoret föreslår att ekonomiutskottet be-
viljar nämnden att hyra evakueringslokaler för Rödabergsskolan 
under projekttiden om tre år till en sammanlagd kostnad om högst 
16,0 miljoner kronor.  
 
För att kunna göra en rättvisande jämförelse med andra projekt så 
har kontoret justerat kalkylen för Rödabergsskolan från 50 till 33 
års amorteringstid för berörd del av kostnaden avseende nybyggd 
area. Kontoret har även exkluderat samtliga evakueringskostnader 
och räknat av avgående hyra för de lokaler som avvecklas. Utan 
avdrag för den särskilda rabatt som utgår under hyrestidens första 
fem för nybyggd area så kan hyrestillägget beräknas till 22,1 miljo-
ner kronor år 1. Med tillägg för hyra för kvavarande befintliga loka-
ler samt för idrottshallen så blir skolans totala hyreskostnad 31,2 
miljoner kronor per år. Det motsvarar 30 000 kronor per plats och 
år. Denna nivå är mycket hög men inte orimlig. Nämnden uppma-
nas att i samarbete med SISAB försöka reducera kostnaderna i pro-
jektet.  
 
Efter avdrag i projektkostnaden för nämndens evakueringar så be-
räknar kontoret det faktiska hyrestillägget för projektet till 19,6 mil-
joner kronor år 1. Kontoret föreslår att ekonomiutskottet, med hän-
visning till vad som anförts ovan, beviljar utbildningsnämnden att få 
beställa till- och ombyggnad av Rödabergsskolan, till en tillkom-
mande hyra om 19,6 miljoner kronor. 

Bilaga 
Utbildningsnämndens beslut per den 9 juni 2016 med tjänsteutlå-
tande. 
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