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Utbyggnad av Vasa Real

Forslag till reviderat genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkanner forvaltningens reviderade
forslag att genomfora utbyggnad av Vasa Real, till en
uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka 350,4
mnkr och med en tillkommande hyra forsta aret om cirka

16,6 mnkr.

2. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkannande av ett reviderat
genomforande till en uppskattad hyresgenererande
projektkostnad om cirka 350,4 mnkr och med en
tillkommande hyra forsta aret om cirka 16,6 mnkr.

3. Utbildningsnamnden godkanner forvaltningens forslag till
evakueringslosning med tillfallig anpassning av aulan under
ombyggnationen av kok och matsal, till en uppskattad
hyresgenererande projektkostnad om cirka 2,5 mnkr.

Lena Holmdahl
Utbildningsdirektor

Sammanfattning

Malin Eriksson
Avdelningschef

Lee Orberson
Grundskoledirektor

Utbildningsnamnden har tidigare godként ett forslag om att
genomfora en utbyggnad av Vasa Real for att uttka antalet
elevplatser. Den kostnad som SISAB presenterade i sin senaste
offert infor genomférandebeslut for projektet avviker dock kraftigt
fran tidigare beslutad kostnad. Forvaltningen har darfor pa nytt sett
Over alternativa I6sningar till en utbyggnad.
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Forvaltningen foreslar dock att utbyggnaden av Vasa Real
genomfors, med bakgrund av att inga externa lokaler har hittats att
hyra. Det finns inte heller nagon tillganglig mark att etablera en ny
skola pa i omradet. Andra kapacitetshojande projekt i omradet har
lagts ner till forman for projektet pa Vasa Real dar de nya
elevplatserna kan finnas i januari 2023.

Den tillkommande hyreskostnaden skiljer sig inte markant fran
tidigare genomforandearende, trots att projektkostnaden 6kat med
nastan 100 mnkr.

Bakgrund

Ett genomforandebeslut angaende utbyggnad av Vasa Real
godkandes av utbildningsnamnden 2016-12-15, se bilaga 3, och
kommunstyrelsens ekonomiutskott 2017-01-18, se bilaga 1.
Eftersom den prognostiserade hyresgrundande projektkostnaden
okat med cirka 97 mnkr under projektets genomforandeskede sa
presenteras nu detta reviderade genomforandeférslag med
uppdaterade kostnader med jamforelse fran tidigare arende,
uppdaterad behovsanalys och presentation av undersokta alternativa
mojligheter for att 10sa kapacitetsbehovet.

Detta tjansteutlatande innehaller utbildningsforvaltningens
reviderade forslag till genomforandebeslut for utbyggnad av Vasa
Real. Utbildningsforvaltningen och Norrmalms stadsdelsférvaltning
samarbetar i projektet genom att den nya byggnaden kommer att
inrymma bade skolverksamhet och forskoleverksamhet. Norrmalms
stadsdelsforvaltning kommer samtidigt att Ilamna in ett eget
reviderat tjansteutlatande till sin namnd, den 27 augusti 2020.

Arendet

Behovsanalys

Forvaltningen bedomer att det inom Norrmalms stadsdelsomrade
finns behov av cirka 1 200 nya elevplatser till ar 2030.
Bedomningen baseras pa befolkningsprognos 2019, elevprognos
2019, forvantade forandrade sokmonster samt behovet av att ersétta
tillfalliga skollokaler. For att klara detta planerar forvaltningen for
utbyggnad av Rddabergsskolan, Vasa Real och Roslagstullsskolan.
Darutdver kommer ytterligare behov med upp till 600 elevplatser
fram till 2040 att uppsta, vilket motiverar ett fjarde storre
byggprojekt med en ny skola i Hagastaden.

Aldre elevprognoser och bedémningar har visat pa en hogre
efterfragan, varfor fler kapacitetshéjande projekt har funnits med i
planeringen. Under 2019 och 2020 har flera projekt avbrutits.
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Generellt & behovet inom Norrmalm som storst i nértid, varfor
projekt som har narmare till fardigstéllande prioriteras att genom-
foras. Beskrivning av avvégningar bakom respektive avbrutet
projekt och varfor andra projekt behalls i planeringen redovisas i
bilaga 7. Behovet av platserna pa Vasa Real har inte forandrats och
antal planerade nya elevplatser pa skolan ar detsamma som i det
senaste genomforandeforslaget, alltsa 430 platser.

Utbyggnadsforslag

Genomforandeférslaget innebar en utbyggnad av skolan till en F-9
skola med en utékad kapacitet fran cirka 890 elevplatser till cirka

1 320 elevplatser, alltsa cirka 430 nya elevplatser. En tillbyggnad
kommer att uppforas i fyra vaningar och tva kéllarplan. En lagre del
av den befintliga byggnaden kommer att byggas pa med tre
vaningar. De nya ytorna kommer att inrymma hemvister, idrottssal
med omkladningsrum, teknikutrymmen och forskolelokaler for 162
barn. Det befintliga kdket byggs om till en kapacitet att laga cirka
2700 portioner for att klara den foreslagna kapacitetsokningen
inklusive forskolan och ytterligare 200 portioner till
Observatorielundens skola. Matsalen dimensioneras for skolans
egen kapacitet (forskolan ater i egen matsal inom sina lokaler) men
aven for ytterligare 200 matgéaster fran Observatorielundens skola.
Byggnadsatgarderna beskrivs mer detaljerat i det d&rende som
utbildningsndmnden fattade beslut om 2016-12-15, se bilaga 4.

Forskolebyggnaden som tidigare stod pa skolgarden revs och den
tillfalliga paviljongen avvecklades under sommaren 2017.

En tillfallig skolgard har redan gjorts i ordning pa skolans framsida
for att under ombyggnaden delvis kompensera for att stdrre delen av
skolgarden kommer hamna inom byggarbetsplatsomradet. For att
mota behovet for de tillkommande elevplatserna har forvaltningen
for avsikt att se om den kan bli permanent.

Tidplan

Ett beslut i utbildningsnd&mnden i augusti 2020 och
kommunstyrelsens ekonomiutskott i oktober 2020 skulle innebéra
ett fardigstallande i januari 2023.

Byggprocessen har under en langre tid varit avstannad pa grund av
overklagande till mark- och miljddomstolen. Arendet &r nu avgjort
och byggprocessen kan aterupptas. Under projektets paus har
projektering av bygghandlingar slutforts och SISAB kommer nu ga
ut med ett nytt forfragningsunderlag och upphandling av ny
entreprendr planeras ske i oktober.
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Ekonomi

| SISAB:s offert, se bilaga 6, redovisas en hyresgrundande
projektkostnad pa 358,4 mnkr. 8 mnkr av dessa ar kostnad for
inventarier som kommer direktfaktureras. | detta &rende anvands
darfor 350,4 mnkr som den hyresgrundande projektkostnaden.

Projektkostnaden for utbildningsforvaltningen har okat fran 253,6
mnkr till 350,4 mnkr, vilket &r en 6kning med cirka 97 mnkr. Den
Okade kostnad som SISAB redovisar i sin projektrapport daterad
2020-04-29, se bilaga 5, &r 122 mnkr och géller for
utbildningsforvaltningen och Norrmalms stadsdelsforvaltning
tillsammans. Av rapporten framgar att de kostnader som okat ar
bland annat markarbeten med 30 mnkr, husbyggnad med 21 mnkr,
installationer med 9 mnkr och projektering med 40 mnkr.
Forvaltningen bedomer att kostnadsokningen beror pa brister i den
tidigare kalkylen. SISAB forklarar 6kningen med att
bygghandlingarna nu ar fardigprojekterade och de utférligare
underlagen har gett en battre kalkyl pa bland annat installationer (el,
vs och ventilation) och markarbeten sdsom sprangning och
iordningstallande av skolgard. En 6kning av byggindex pa 13 mnkr
ar ocksa medraknad i redovisad kostnadsokning. Forvaltningen
konstaterar att den 0kade kostnaden for projektering om 40 mnkr &r
anmarkningsvart hog och behdver analyseras och eventuellt
ifrdgasattas inom projektet. Den hoga kostnaden for lokalprojekt far
direkta konsekvenser pa de resurser som kan laggas pa
undervisning.

Redan fakturerade nedlagda kostnader uppgar till ca 4,6 mnkr.
| denna kostnad ingar bland annat utredning och uppbyggnad av
tillfallig skolgard.

Projektet ar i ett genomforandeskede och den upparbetade
kostnaden for utbildningsforvaltningen och stadsdelsforvaltningen
tillsammans per 2019 ar 45 mnkr. Detta blir en férgaveskostnad
som direktfaktureras om projektet inte genomfors.

Restvardet for den rivna forskolebyggnaden pa ca 1,2 mnkr
direktfakturerades under 2017 och avvecklingen av den tillfalliga
paviljongen gav en avgaende hyra pa 0,6 mnkr samma ar.

Tomtréttsavgélden for Vasa Real beddms 6ka med ca 3 mnkr mot
offert pa grund av prisuppgang och ny exploaterad yta i samband
med utbygganden. Den nuvarande tomtrattsavgalden ar ca 1,4
mnkr/ar och kommer alltsa oka till ca 4,4 mnkr/ar.
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| projektkostnaden ingar inte kostnad for den evakuering som ar
nddvandig under ombyggnaden av kdk och matsal. Skolans aula &r
tankt att under denna tid anvandas som matservering. Kostnaden for
nodvandiga byggatgarder bedomer forvaltningen, med erfarenhet
fran liknande projekt, ligger mellan 1,5-2,5 mnkr.

Nedan foljer tva tabeller. Den forsta tabellen visar fakta for Vasa
Real i dagslaget och den andra tabellen visar kostnadsforandringen
mellan budgetoffert fran 2016 och budgetoffert fran 2020.

Vasa Real lasaret 2019/2020
Skolans organisation Grundskola 3k 5-9
Elevkapacitet 890 elever
Area BRA (kvm) 12 418 kvm
Kvm per elev 14,0 kvm
Nuvarande arshyra 12,9 mnkr
Arshyra per elevplats 14 523 kr
Jamforelse mellan kostnader fran 2016 respektive 2020
Genomférandebeslut | Efter Differens
2016 fardigstdllande
2023
Basfakta
Tidplan for 2020 (varterminen) | 2023 (varterminen)
fardigstallande
Skolans Grundskola ak F-9 Grundskola ak F-9
organisation
Elevkapacitet 1320 elever 1320 elever
Ekonomi och
lokaler, nyckeltal
Total
projektkostnad
(exkl
direktfinansiering) | 265,9 mnkr 350,4 mnkr 84,5 mnkr
Hyrespaverkande
projektkostnad 253,6 mnkr 350,4 mnkr 96,8 mnkr
Direktfinansiering i
projektet 3,7 mnkr 4,6 mnkr 0,9 mnkr
Restvarden 1,3 mnkr 1,2 mnkr -0,1 mnkr
Evakueringskostnad
(hyra)
Total
hyresgenererande | 192,1 tkr 271,5 tkr 79,4 tkr

Utbyggnad av Vasa Real
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Total
hyresgenererande
projektkostnad per
ny elevplats

589,8 tkr

814,8 tkr

225,0 tkr

Kvm per elev

13,8 kvm

13,8 kvm

Area BRA (kvm)

18 192 kvm

18 192 kvm

Hyra

Avgaende arshyra
pga avvecklade
lokaler

-0,6 mnkr

-0,6 mnkr

Tillkommande
hyreskostnad (ar 1)
med rabatt
avdragen

16,6 mnkr

Tillkommande
hyreskostnad (ar 1)
utan rabatt
avdragen

16,8 mnkr

18,0 mnkr

1,2 mnkr

Total ny
hyreskostnad (ar 1)
med rabatt
avdragen

29,5 mnkr

Total ny
hyreskostnad (ar 1)
utan rabatt
avdragen

29,7 mnkr

30,9 mnkr

1,2 mnkr

Arshyra per
elevplats totalt
(utan rabatt
avdragen)

22 497 kr

23434 kr

938 kr

Arshyra per
elevplats, kostnad
for
kapacitetstillskott

39 000 kr

41 879 kr

2879 kr

Den tillkommande hyreskostnaden skiljer sig inte markant fran
tidigare genomforandedrende trots att projektkostnaden dkat med
nastan 100 mnkr. Det kan forklaras med att avskrivningstiden som
anvands har andrats sedan 2016, fran 30 ar till 50 ar. Detta medfor
att den hoga hyreskostnaden kvarstar under en vasentligt langre tid.

Utbildningsférvaltningen och Norrmalms stadsdelsforvaltning
kommer var for sig teckna ett hyresavtal med SISAB for sina
respektive delar i projektet. Férskolans hyresgenererande
projektkostnad ligger pa cirka 66,6 mnkr och en tillkommande hyra
ar ett om cirka 2,9 mnkr.
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Risker och osékerhetsfaktorer

Innan projektet star fardigt sa har det gatt fem ar fran att
bygglovsbesked gavs, vilket medfor att bygglovet behéver fornyas
for att galla genom hela byggtiden. | samband med den nya
bygglovsansokan finns en risk for dverklaganden som forskjuter
tidplanen.

Projektet innebar sprangning i tatbebyggt omrade, vilket ar en risk
dar stora sékerhetsatgarder behdver vidtas. Risk finns aven for
forlangd tidplan och 6kad kostnad i samband med detta.

Nér en ny entreprentr handlas upp finns risk for att tilldelningen
overklagas och att kostnaden forandras fran tidigare kalkylerad och
offererad kostnad.

| samband med projektets genomférande kommer Stockholms l&ns
landsting pabdrja utbyggnaden av tunnelbanan som ska forlangas
vidare under Karlbergsvagen till Arenastaden. | dagslaget &r det
oklart vilka konsekvenser det far for projektet. SISAB kommer
bevaka fragan under projektets gang.

Om projektet inte blir av maste ersattningskapaciteter for 2
paralleller F-3 och 4 paralleller i arskurs 4, matsal till
Observatorielundens ak 7-9, idrott till hela Observatorielundens
skola, samt stadsdelsforvaltningens planerade forskoleplatser,
ordnas. Mer information om dessa behov redovisas i bilaga 7.

Under det fortsatta arbetet kommer en tét dialog hallas mellan
parterna i projektet for att hitta I6sningar pa materialval och
metoder som kan halla nere kostnaderna. Ekonomin kommer under
genomforandeskedet I6pande att stammas av pa ekonomimoten.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning i
samverkan med grundskoleavdelningen, huvudskyddsombud samt
SISAB och Norrmalms stadsdelsférvaltning. Samrad med
stadsledningskontoret har skett (2020-06-17).

Arendet kommer att behandlas av den fackliga samverkansgruppen
den 18 augusti 2020. Arendet kommer ocksa att behandlas av
utbildningsnamndens rad for funktionshinderfragor vid
sammantradet den 19 augusti 2020.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Konsekvenser for barn och barns rattigheter

For att barnen i Stockholms stad ska ha ratt till en utbildning som
syftar till att utveckla barnets fulla mojligheter (barnkonventionens
artikel 29) ar det av stor vikt att projektet stravar efter att halla nere
den hyresgenererande investeringskostnaden sa att inte for stor del
av elevschablonen behover tas till att bekosta hyran for skollokaler.
Skolorna i Stockholms stad kan pa sa sétt lattare fa de ekonomiska
resurser som kravs for att uppratthalla en god kvalitet pa sin
verksamhet. Forvaltningen ar medveten om den mycket hdga
kostnaden for skolbyggnationen, och de konsekvenser som det
innebér for skolornas verksamhet. Barns rétt till utbildning
(barnkonventionens artikel 28) ar dock styrande i detta drende, och
forvaltningen gor darfor bedomningen att det &r nodvandigt att
projektet fullfoljs for att sakerstélla elevplatserna i omradet.

Forvaltningen anser att barnens basta dven har beaktats nér ny friyta
skapas som kompensation for den yta som den nya byggnaden
upptar pa skolgarden, detta med hanvisning till artikel 31 (alla barn
har rétt till lek, vila och fritid).

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

Forvaltningens forslag

Forvaltningen foreslar att utbildningsnamnden godkanner
forvaltningens reviderade forslag att genomféra utbyggnad av Vasa
Real, till en uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka
350,4 mnkr och med en tillkommande hyra forsta aret om cirka 16,6
mnkr. Utbildningsndmnden begér hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkannande av ett genomfdrande till en
uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka 350,4 mnkr
och med en tillkommande hyra forsta aret om cirka 16,6 mnkr.

Forvaltningen foreslar vidare att uthildningsnamnden godkanner
forvaltningens forslag géllande evakueringslosning med tillfallig
anpassning av aulan under ombyggnationen av kok och matsal, till
en uppskattad hyresgenererande projektkostnad om cirka 2,5 mnkr.

Bilagor
1. Beslut kommunstyrelsens ekonomiutskott
2. Tjansteutlatande till kommunstyrelsens ekonomiutskott
3. Beslut utbildningsndmnden
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Tjansteutlatande till utbildningsnamnden
Projektrapport fran SISAB

Offert fran SISAB

Utforligare beskrivning av behov Vasa Real



