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Tjansteutlatande
SISAB:s styrelse 2022-04-26
Arende 6.1
DNR: 2022-00157
Handlaggare: Susanne Christensson Till styrelsen for
Telefon: 08-508 460 59 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

.o o
Genomforandebeslut underhall,
ombyggnad kok och matsal
Grimstaskolan, kv. Zinket 2,
Vallingby
Foretagsledningens forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande
att uppdra at VD att genomfdra projekt avseende underhall, ombyggnad kok och

matsal pa Grimstaskolan, kv. Zinket 2 i Vallingby, med en investeringsutgift
om 288 mnkr, varav 103,5 mnkr ar finansierat av hyresgast, vid en
bestallning fran utbildningsforvaltningen.

Claes Magnusson
VD

Sammanfattning

SISAB kommer att genomfdra underhallsarbete pa tekniska installationer, ventilation, ror
och el samt andra underhallsatgarder, bl.a. fonster, radon och dranering.
Utbildningsforvaltningen har samtidigt bestallt ombyggnad av kok och matsal.

Den tillkommande arshyran, forsta helaret, berdaknas uppga till 5 777 tkr, exklusive
nyproduktionsrabatt. Den framtida arshyran, efter projektet motsvarar 24 tkr/barn,
exKklusive rabatt.
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Investeringen for ombyggnad om totalt 8 276 kv (BRA) motsvarar 35 tkr/kvm.
Skolan berdknas sta klar for inflytt till januari 2026.

Bakgrund
Grimstaskolan ar en grundskola for arskurs F-9, for ca 630 elever som uppfordes 1956 efter
ritningar av arkitekterna Gosta Nordin och Olof Ellner.

Skolan ar i behov av upprustning av befintliga hus B, C och D pa grund av att de tekniska
installationerna, ventilation, ror och el har uppnatt sin livslangd och behover bytas ut.

Utbildningsforvaltningen oénskade, i samband med dessa arbeten verksamhets-
forbattrande atgarder och bestallde 2020-12-21, av SISAB, en forslagshandling avseende
kapacitetsokning med 100 elevplatser genom en nybyggnad samt ombyggnad av kok och
matsal.

Ett Inriktningsbeslut togs i SISABs styrelse 2020-12-08, da med en total kostnad om 203
mnkr. Efter forslagshandlingen inkom 2022-02-23 ett 6nskemal fran
utbildningsforvaltningen om att genomforandeofferten inte ska omfatta nybyggnaden,
utan endast ombyggnad av kok och matsal. Det ar enligt den bestallning som detta
genomforandebeslut redovisas.

Grimstaskolans placering pa karta. Bildkalla: Eniro

Arendet

SISAB:s mal for projektet ar att ersatta samtliga befintliga ventilations-, ror- samt el- och
teletekniska system med nya system som uppfyller dagens myndighetskrav och gallande
projekteringsanvisningar. Aven ytskiktsrenovering av golv, vaggar och tak ska
genomforas. Befintliga entréer och fonster byts ut, respektive renoveras for att klara
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myndighetskrav och minska driftkostnader. I projektet ingar aven radonatgarder samt
dranering runt samtliga byggnader.

Till f6ljd av byggnadens kulturhistoriska varde far byggnadens exterior ej forvanskas.
Projektets antikvarie har bedomt att byggnaden skulle forvanskas om de nya flaktrummen
skulle byggas pa taket. Till f6ljd av detta har flaktrummen tidigare placerats under mark.
Markundersokningar visar dock att flaktrummen skulle hamna under grundvattennivan
och under forslagshandlingen har mojligheten att nyttja befintliga ytor i plan 900 utretts
pa nytt. Genom att gora avsteg fran SISABs projekteringsanvisningar samt genom att
optimera verksamhetens nyttjande av lokalerna for fritidsverksamhet ar det nu majligt att
tillskapa ytor for de tillkommande flaktrummen inom de befintliga byggnaderna. En liten
tillbyggnad gors om 136 kvm for lastkaj, soprum och driftsutrymme.

Ett nytt lokalprogram har arbetats fram under forslagshandlingen, i nara samarbete med
bade utbildningsforvaltningens handlaggare och verksamheten. Malet var att ta fram ett
lokalprogram som sakerstallde ratt ytor for verksamheten utifran projektdirektiv och
framtagna nyckeltal samtidigt som tillkommande flaktrumsytor och nya krav i
Arbetsplatsens utformning (AFS 2020:1) kunde integreras i en 10sning som genererade
minsta mojliga byggpaverkan pa befintliga byggnader.

Anpassning av kok och matsal har ej hanterats i forslagshandlingsskedet, tidigare
framtagna handlingar ligger kvar och ar fortsatt gallande. Tillagningskok totalrenoveras
och omdisponeras. Personalutrymmen for kokspersonal rustas upp. Lastkaj med skarmtak
byggs om.

Personalrum, kombisal, larararbetsplatser, musiksal, omkladning med dusch/WC for
stadpersonal byter placering med anledning av kok/matsals utbyggnad.

P4 grund av nya arbetsmiljoregler tillskapas grupprum, RWC, ny hiss/trapphissar,
glaspartier, utrymningsplatser och ramper.

Enbart aterstallande av skolgard ingar i projektet, separat skolgardsprojekt kommer att
bedrivas direkt i tid efter detta projekt ar slutfort.

Evakuering ar noédvandig under produktionstiden. Evakueringskolan i Vasterort ar
planerad att anvandas for detta &ndamal.

Barnkonsekvenser

Ijanuari 2020 inforlivades FN:s barnkonvention i svensk lagstiftning. Barnens rattigheter
ska darmed genomsyra samhallets alla verksamheter. Projektet bedoms ta hansyn till
barnens basta utifran artikel 24: Barn har ratt till basta mojliga halsa. Om anpassningar
inte gors finns risk for en osund utbildningsmiljo for eleverna.

Forvaltningens forslag om att backa fran att tillskapa en ny byggnad pa befintlig tomt far
positiva konsekvenser for barn och unga. Genom att undvika att fortata pa
fastighetsomradet far eleverna pa skolan tillgang till en mer generds friyta som ger battre
forutsattningar for rorelse och lek, i enlighet med artikel 31 och 24.

Tidplan
Tidplanen galler under forutsattning att bestallning om genomforande ar SISAB tillhanda
senast 30 juni 2022.
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Projektering for hus D planeras paga till maj 2023. Produktion ar planerad fran januari 2024
till december 2025, da evakuering ar planerad. Inflytt berdknas kunna ske i januari 2026.

Ekonomi

Total kostnad for projektet beraknas till 288 mnkr, varav 103,5 mnkr ar hyresgastens del. I
detta ingar kostnader som ska direktfaktureras till utbildningsforvaltningen om totalt

10 456 tkr, utredningsskedet 987 tkr, forslagshandling 2 464 tkr, forgavesprojektering p.g.a.
omtag 5 077 tkr, samt koksutrustning 1 929 tkr.

Risker vad galler programforandringar ar inte beaktade i projektkostnaden.

Investeringen for ombyggnad om totalt 8 276 kvm (BRA) motsvarar 35 tkr/kvm, varav
hyresgastens del ar 13 tkr/kvm.

Den tillkommande arshyran, forsta helaret, beraknas uppga till 5 748 tkr, inklusive
nyproduktionsrabatt. Exklusive nyproduktionsrabatt ar forsta arshyran 5 777 tkr.

Beraknad med kalkylberakningsprocent, 2 % ar forsta arshyran 6 890 tkr inklusive
nyproduktionsrabatt. Motsvarande arshyra, exklusive nyproduktionsrabatt ar 6 919 tkr.

Hyrestillagget ar beraknat med rak amortering utifran gallande samverkansavtal for
utbildningslokaler 2018. Rak amortering innebar att rantan successivt minskar vartefter de
kvartalsvisa amorteringarna betalas. Nutida varden i tabellen ar beraknade i mars 2022.

\ Nutida Framtida

Arshyra (kr) 9028 433 14 805 433*
Antal barn 630 630
Arshyra/barn (kr) 14 330 23 500*
Yta totalt (kvm) 8276 8 412
Yta/barn (kvm) 13,1 13,4

*avser forsta helaret, exklusive nyproduktionsrabatt

Féréndring sedan Inriktningsbeslut 2020-12-08

Total kostnad bedomdes vid Inriktningsbeslutet till 203 mnkr. Nybyggnaden om 27 mnkr
har utgatt och de resterade 176 mnkr har 6kat till 288 mnkr. Entreprenadkostnaden har
Okat med 37 mnkr, till stor del kopplat till AFS, justeringar i omfattning p.g.a.
myndighetskrav och tidigare brister i projektering. Projekteringskostnader har okat med
10 mnkr och byggherrekostnader med narmare 20 mnkr. Entreprenadrisken ar 40 mnkr
hogre.

Risker

De risker som beskrivs nedan ar de risker som kvarstar efter det riskbehandlingsarbete
som har pagatt under skedet. Beskrivna risker bedoms kunna ge en stor paverkan for
projektets kostnad, tid och/eller kvalitet.

e Tidplanen medger inget utrymme for forseningar, varken gallande beslut,
overklaganden eller omtag.

e Projektering fran tidigare skeden kvarstar att utfora och/eller far paverkan pa
kommande projektering.

e Evakueringsfonster ej méjligt att paverka



e Platsbrist for nya installationer pa grund av bristfalliga relationshandlingar, avsaknad
av inmatning i byggnad med tranga utrymmen

e Ny AFS kan komma att paverka omfattningen ytterligare

e Behov av ansokan for vattendom/anmalan om vattenverksambhet ej faststallt

e Befintliga relationshandlingar stammer ej med verkligheten

Arendets beredning
Arendet har beretts av representanter fran SISAB och i projektarbetet har skolans ledning
och personal samt representanter fran utbildningsférvaltningen deltagit.
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