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Kista grundskola - koksrenovering
Forslag till genomférandebeslut

UTBF 2023/266

Beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag att genomfora underhallsétgarder av kok pa Kista
grundskola till en hyresgenererande projektkostnad pé cirka
34,2 mnkr och med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa
cirka 1,8 mnkr.

2. Utbildningsndmnden ansoker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkinnande att
genomfora underhéllsatgirder av kok pa Kista grundskola
till en hyresgenererande projektkostnad pa cirka 34,2 mnkr
och med en tillkommande hyreskostnad ér ett pa cirka 1,8
mnkr.

Sammanfattning av arendet

Koket pé Kista grundskola har uppnatt sin tekniska livslangd. Det ar
svart att uppfylla god hygien och en god arbetsmiljo. Koks-
utrustningen dr gammal och hela koket méste genomga ett totalt
underhéll. Forvaltningen foresldr darfor att utbildningsndmnden
beslutar om att genomfora underhallsitgéarder av koket. I och med
detta projekt sikerstills det att koket foljer myndighetskraven for att
fortsdttningsvis kunna servera mat till eleverna pa Kista grundskola.

Utbildningsforvaltningen foreslér att nimnden godkanner
utbildningsforvaltningens forslag att genomfora underhallsatgéarder
av kok pa Kista grundskola till en hyresgenererande projektkostnad
pa cirka 34,2 mnkr och med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa
cirka 1,8 mnkr. Fortsatt ansoker utbildningsndmnden hos
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande
att genomfora underhdllsatgirder av kok pé Kista grundskola till en
hyresgenererande projektkostnad pa cirka 34,2 mnkr och med en
tillkommande hyreskostnad ar ett pa cirka 1,8 mnkr.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning och
grundskoleavdelningen i1 samarbete med Micasa, representanter fran
skolan samt samordnande huvudskyddsombud. Samrid har
genomforts med stadsledningskontoret.

Arendet har behandlats i samverkan med den fackliga
samverkansgruppen den 4 juni 2024.
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Forslag till beslut
Ordfoéranden Emilia Bjuggren (S) foreslar att utbildningsndmnden
beslutar enligt forvaltningens forslag till beslut.

Beslutsgang

Ordfoéranden Emilia Bjuggren (S) konstaterar att det finns ett
forslag till beslut och det dr forvaltningens forslag. Ordféranden
finner att utbildningsndmnden beslutar i enlighet med
forvaltningens forslag.

Handlingar i arendet

e UTBF 2023/266-42 (Godkénd - R 1) Tjansteutlitande - Kista
grundskola Koksrenovering

e UTBF 2023/266-43 Forslagshandlingsrapport, 2024-03-13

e UTBF 2023/266-44 Kopenhamn - Hyresoffert infor
genomforandebeslut

e UTBF 2023/266-45 Kopenhamn 1 - Hyressammanstéllning
inkl. hyrestillagg - 2024-04-03 (SEKRETESS)

e UTBF 2023/266-46 Bilaga - Risker och osdkerhetsfaktorer
(SEKRETESS)
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Kista grundskola - koksrenovering

Forslag till genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens
forslag att genomfora underhéllsitgéarder av kok pa Kista
grundskola till en hyresgenererande projektkostnad pé cirka
34,2 mnkr och med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa
cirka 1,8 mnkr.

2. Utbildningsndmnden ansoker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkinnande att
genomfora underhdllsatgirder av kok pd Kista grundskola
till en hyresgenererande projektkostnad pa cirka 34,2 mnkr
och med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa cirka 1,8
mnkr.

Sammanfattning

Koket péd Kista grundskola har uppnatt sin tekniska livslangd. Det ar
svart att uppfylla god hygien och en god arbetsmiljo. Koks-
utrustningen dr gammal och hela koket méste genomga ett totalt
underhall. Forvaltningen foreslar darfor att utbildningsndmnden
beslutar om att genomfora underhallsitgéarder av koket. I och med
detta projekt sdkerstills det att koket foljer myndighetskraven for att
fortsdttningsvis kunna servera mat till eleverna pa Kista grundskola.

Utbildningsforvaltningen foreslér att nimnden godkanner
utbildningsforvaltningens forslag att genomfora underhallsatgirder
av kok pa Kista grundskola till en hyresgenererande projektkostnad
pa cirka 34,2 mnkr och med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa
cirka 1,8 mnkr. Fortsatt ansoker utbildningsndmnden hos
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om godkdnnande
att genomfora underhéllsatgarder av kok pa Kista grundskola till en
hyresgenererande projektkostnad pa cirka 34,2 mnkr och med en
tillkommande hyreskostnad ar ett pa cirka 1,8 mnkr.

Bakgrund
Kista grundskolas (tidigare Arvingeskolan) tillagningskok och
matsal dr beldgna i en intilliggande fastighet som dgs av Micasa och
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ar 1 stort behov av underhall. Utbildningsforvaltningen 6vertog
lokalen i dess befintliga skick efter att Rinkeby-Kista
stadsdelsforvaltning, som tidigare ansvarade for driften av koket
och tillhandaholl skolmaltider for Kista grundskola, avvecklade sin
verksamhet. Enligt det hyresavtal som upprittades 2009 mellan
utbildningsforvaltningen och Micasa ansvarar hyresgésten for i
princip allt underhll.

Ar 2021 bestillde utbildningsférvaltningen en utredning av
tillagningskoket, bade ur ett arbetsmiljoperspektiv och ett tekniskt
perspektiv. Bakgrunden till bestédllningen var att underhallet av
koket visat sig vara mycket eftersatt och uppvisade stora
utmaningar, framfor allt nar det géiller att uppritthalla god hygien.
Detta berodde pa stora brister i ytskiktet samt att
storkoksutrustningen hade natt sin tekniska livsldngd. Koket ar
dessutom inte fullt ut anpassat for dagens verksamhet, vilket
resulterar 1 en bristande arbetsmiljo.

Idag levererar Kista grundskola mat till Oxhagsskolan och
Husbygardsskolan, vilket innebdr tillagning pa cirka 1600 portioner.
Detta portionsantal dverstiger kokets faktiska kapacitet. Om koket
skulle fortsétta leverera mat till dessa skolor skulle kdket behdva
byggas ut. Forvaltningen konstaterar att det finns andra skolor inom
utbildningsforvaltningen som har tillracklig kapacitet att leverera
mat till Oxhagsskolan och Husbygardsskolan, exempelvis
Eiraskolan alternativt Campus Konradsberg. Dérfor anser
forvaltningen att det utdver det nddvindiga underhallet inte finns
ndgot behov av att utdka sjélva kokets kapacitet. En kapacitet pa
upp till 1200 portioner bedoms vara tillracklig for att sdkerstélla
Kista grundskolas egna behov inom befintliga lokaler.

Behovsanalys

Vid lasarets start 2023/2024 hade Kista grundskola cirka 725
inskrivna elever 1 drskurs F-9. Enligt den bedomda lokalkapaciteten
har Kista grundskola mojlighet att ta emot totalt 1036 elever i 4
paralleller, inklusive 40 elever 1 anpassad grundskola.

Enligt befolkningsprognosen kommer antalet folkbokforda barn i
grundskoleéldern att 6ka med 750 individer, framst 1 de yngre
aldrarna, i Kista fram till 2032. Elevframskrivningen, som baseras
pa befolkningsprognosen och hur eleverna véljer skolor, en 6kning
av 183 elever i Kistas kommunala grundskolor. Att
befolkningsprognosen och elevframskrivningen skiljer sig at beror
pa att en stor andel barn boende 1 omradet gér i skolor i andra
stadsdelar och kommuner.

Laséret 2023/2024 hade skolorna i Kista 1057 inskrivna elever och
kapacitet for 1448 elever. Det motsvarar en fyllnadsgrad om 73
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procent. Pa grund av den laga fyllnadsgraden berdknas skolorna i
omradet kunna ta emot fler elever i takt med att antal barn 6kar.
Fyllnadsgraden bedoms stiga till 84 procent &r 2032. Fortsatt skiljer
sig fyllnadsgraden mycket mellan arskurserna och trycket pa &k F-3
ar storst.

Befolkningsdkningen i Kista forvéntas att fortsitta dven efter 2032
dé det planeras att fardigstillas drygt 2000 bostdder. Detta skulle
innebdra en prognostiserad 6kning av cirka 600 barn 1
grundskoledldern. Efter 2032 planeras en ny skola i Kista Ang.

Med utgangspunkt i befolkningsprognos, elevframskrivning och
dagens fyllnadsgrad finns inget behov av att utdka kokets kapacitet,
men dtgirder 1 koket dr nddvindigt for att sdkerstdlla Kista
grundskolas maltider.

Arendet

Genom projektet kommer koket att omdisponeras inom befintliga
lokaler for att optimera och samla funktioner, vilket kommer att
framja effektiva, linjira och hygieniska arbetsfloden for att
sakerstdlla en god arbetsmiljo och underlitta arbetet med séker
livsmedelshantering.

De fordndringar som genomf0rs dr att beredningsrummet for
gronsaker integreras 1 tillagningskoket — istéllet for att som idag
ligga avskilt pa nedre plan. En separat del for allergikost kommer
att skapas for att undvika kontaminering och spridning av
allergener. Darutover ska nddvéndiga forradsutrymmen som koket
idag saknar tillskapas, vilket samtidigt innebér att koket kan
sdkerstélla tillrdckliga forradsmojligheter som en del 1 skolans
beredskapsarbete infor krissituationer. Dessutom kommer
inventarier att bytas ut da de har uppnatt sin tekniska livslédngd.

I projektet ingar underhall av koket dé ytskiktet 4r utdomt och
riskerar att ge fuktskador i konstruktionen samt att det finns
utmaningar 1 att leva upp till livsmedelsékerheten. Ventilationen i
lokalerna kommer att uppgraderas med eget aggregat i
driftutrymmet pa taket. Projektet, som har erhéllit godként bygglov,
och dtgirderna dr nddvéndiga for att mdta gdllande ventilationskrav.

Koket kommer dven utrustas med effektivare avfallshantering med
matavfallskvarn for att sékerstélla en avfallshantering enligt
rddande myndighetskrav.

Projektet kommer att sdkerstélla en béttre arbetsmiljo dér projektet
bevakar floden, buller, livsmedelsdkerhet, avfallshantering,
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ventilation samt brand och utrymning for att leva upp till dagens
myndighetskrav.

Enklare ytskiktsunderhall kommer att utforas i matsalen.
Utan en ombyggnation riskerar Kista grundskola att inte kunna
sdkerstélla en trygg livsmedelshantering och kan komma att riskera

foreldggande av miljo- och hilsoskyddsndmnden pa grund av
kokets brister.

Kdkslokaler, vaning 2

Befintligt: Avslutat projekt:
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Kbkslokaler vaning 1

Befintligt: Avslutat projekt:
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Evakuering

Under pigaende byggproduktion kommer koket samt diskrummet
att vara ur funktion. For att sékerstilla att eleverna fortfarande far
mat kommer Kista grundskola att kdpa in mat frén annat
tillagningskok inom utbildningsforvaltningen. Matsalen kommer
endast vara ur funktion under sommarloven for att garantera att den
ar tillgdnglig under skolterminerna.
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Tidplan

Projektet planerar att nyttja sommarlovet for produktion med start i
juni ar 2025, med fardigstillande och inflytt till hostterminen ar
2026.

Projektet delas in i etapper pa grund av kvarsittande verksambhet.

Etapp 1: | Byggproduktion matsal | juni 2025 — augusti 2025

Etapp 2: | Byggproduktion av kok | juni 2025 — augusti 2026

Etapp 3: | Férdigstillande av matsal | Sommaren 2026

Projektet mdste paborja byggproduktion i matsalen direkt ndr
sommarlovet paborjas dr 2025 for att hdlla tidplan.

Ekonomi

Enligt det hyresavtal som upprittades 2009 mellan
utbildningsforvaltningen och Micasa sa ansvarar hyresgésten for 1
princip allt underhall.

Det ekonomiska underlaget dr en budgetoffert som Micasa levererat
infor genomforandebeslut. Den totala projektkostnaden uppgar till
cirka 34,2 mnkr exklusive index (cirka 2 mnkr, &r 2024). Den totala
projektkostnaden dr hyresgrundande. Den totala projektkostnaden ér
inklusive utredningsskedet (600 tkr), forslagshandlingsskedet (3,5
mnkr) och en uppskattad kostnad for storkdksmaskiner pa cirka 3,8
mnkr. Micasa kan inte direktfakturera utbildningsforvaltningen pé
samma sétt som SISAB gor 1 byggprojektet, vilket resulterar 1 att
alla kostnader 1 detta projekt ar hyresgrundande.

I projektkostnaden ligger det en riskkostnad pa 5 procent av
entreprenadkostnaden (cirka 1,2 mnkr), som dr en generell
bedomning av projektets risk och inte &r direkt kopplad till nagon
specifik risk. Ett riskpaslag dr vanligt forekommande inom
byggprojekt och dr normalt hogre. Detta projekt har bedomts av
Micasa som lag risk pa grund av ett omfattande arbete med
forslagshandlingen och darfor ar paslaget 14gre. Micasa har inte
ndgot planerat underhéll i1 sin underhéllsplan de nidrmaste 510 dren
som kommer att paverka utbildningsforvaltningen, da fastigheten
tidigare redan genomgatt storre underhall.

Under tiden koket ar ur drift kommer skolan stillas infor
merkostnader, eftersom alla maltidsleveranser till skolan kommer
att behova levereras fran annat kok, inklusive diskhantering. Den
exakta summan for merkostnader ar for narvarande inte kidnd.
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Fakta om Kista grundskola
Nuliige | Avslutat projekt
Basfakta
Tidsplan for fardigstillande Augusti 2026
Elevkapacitet (F-9) 1036 1036 elever
elever
Kokskapacitet 1200 1200 portioner
portioner
Ekonomi
*Total projektkostnad 34,2 mnkr
*Hyrespaverkande 34,2 mnkr
projektkostnad
Area — kok och matsal 902 kvm | 902 kvm
Hyra
Nuvarande arshyra 14,8
mnkr
Tillkommande hyreskostnad 1,8 mnkr
(Ar 1)
Tillkommande hyreskostnad 1,7 mnkr
berdknad med
kalkylberdakningsprocent
(Ar 1)
Total ny hyreskostnad 16,6 mnkr
Arshyra per elevplats 14,5 tkr | 16 tkr

*Inkluderar kostnader for verksamhetensavdelningens delar,

exklusive index.

Risker och osakerhetsfaktorer

e Verksamhetsanpassningarna i koket kan eventuellt paverka
Micasas Ovriga utrymmen, vilket 1 sin tur kan resultera i
okat kostnadsansvar for nimnden. Dessa risker dr for
ndrvarande osdkra och kan inte berdknas, se vidare bilaga 4.

e Det kan finnas brister i relationshandlingarna och risk for
eventuellt ovintade 6kade kostnader, samt ovintade brister.
Till det finns en budgetreserv pd 5 procent av

projektkostnaden som uppgér till cirka 1,2 mnkr.

e Péigaende verksamhet under byggproduktion, vilket gor att
samordning kravs mellan skolan, Micasa och entrepenad,
speciellt nir det giller att forsoka minimera risken for buller
under verksambhetstid vid skolmaltider.
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e Samordning krdvs d&ven med vérd- och omsorgsboendet pé
véningsplanet ovanfor kdket. En noggrann planering i
samrad med berorda parter behdver genomforas 1 god tid
innan arbete paborjas for att minska risken for storningar.
Detta ansvar ligger hos Micasa och entreprendren.

e Under byggproduktion kommer leveranser och
avfallshantering att vara mer krdvande eftersom skolan inte
kan anvinda det befintliga avfallsrummet eller lastkajen.
Istdllet maste avfall och leveranser hanteras pa en annan
plats inom huvudbyggnaden dér 6vriga leveranser till skolan
tas emot, vilket innebdr langre transportavstind.

Milj6- och hilsoskyddsndmnden har beviljat skolan dispens
fran kravet att sortera matavfall fram till den 1 oktober 2026.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning och
grundskoleavdelningen i1 samarbete med Micasa, representanter fran
skolan samt samordnande huvudskyddsombud. Samrad har
genomforts med stadsledningskontoret.

Arendet kommer att behandlas i samverkan med de fackliga
organisationerna den 4 juni 2024. Funktionshinderradet kommer att
f4 mojlighet att behandla drendet vid sammantriddet den 4 juni 2024.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Projektet innebar att utbildningsférvaltningen uppfyller lagar och
myndighetskrav rorande en god fysisk arbetsmiljo for elever och
personal.

Konsekvenser for barn och barns rattigheter samt
jamstalldhet

Projektet dr en koksrenovering for att kunna bevara koket och i
samband med det sdkerstélls det att antal elever som i1 dag gér pa
Kista grundskola dven i fortsdttningen ska kunna fa skolmat
serverad pa Kista grundskola. Detta gar i1 linje med
barnkonventionens artikel 2 om att alla barn &r lika mycket vdrda
och har samma réttigheter. Detsamma géller barnkonventionens
artikel 24 om att barn har rétt till basta mojliga hélsa.

Arendet beddms inte leda till nigra negativa konsekvenser utifran
ett jamstilldhetsperspektiv.

Forslag till beslut

Utbildningsndmnden godkénner utbildningsférvaltningens forslag
att genomfora underhallsatgédrder av kok pa Kista grundskola till en
hyresgenererande projektkostnad pd cirka 34,2 mnkr och med en
tillkommande hyreskostnad &r ett pa cirka 1,8 mnkr. Fortsatt
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ansoker utbildningsndmnden hos kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott om godkdnnande att genomfora underhéllsatgarder
av kok pa Kista grundskola till en hyresgenererande projektkostnad

pa cirka 34,2 mnkr och med en tillkommande hyreskostnad ar ett pa

cirka 1,8 mnkr.

Lena Holmdahl Ulrika Klemets
Utbildningsdirektor Avdelningschef
Utbildningsforvaltningen Utbildningsf6rvaltningen

Peter Bragner
Grundskoledirektor
Utbildningsforvaltningen

Bilagor
1. Forslagshandlingsrapport, 2024-03-13
2. Kopenhamn - Hyresoffert infér genomforandebeslut
3. Kopenhamn 1 - Hyressammanstéllning inkl. hyrestilldgg -
2024-04-03 (SEKRETESS)
4. Bilaga - Risker och osdkerhetsfaktorer (SEKRETESS)
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-orslagshandlingsrapport
Kv. Kopenhamn 1
Kista grundskola, koksombyggnad.

Projektnamn: Renovering av Storkok

Projektnummer: 10661
Fastighetsbeteckning: Kv. Kopenhamn 1

Diarienummer:

1 Sammanfattning

I enlighet med rapporten och handlingarna rekommenderas att beslut fattas att ga vidare
till nasta skede och handla upp genomforande av koksombyggnad.

2 Projektbeskrivning

Kista grundskolas kok har verksamhet i Micasas fastighet Kv. Kopenhamn 1 pa Kista
Torg 7. Projekt har initierats av Kista grundskola da koket och matsalen &r i behov av
ombyggnad pga. att teknisk livslangd ar uppnadd for de olika koksutrustningarna
och pa en del tekniska installationer.

3 Utredningsskede

Bestallning fran Utbildningsférvaltningen om utredning kom forst under mars 2021
for att ta fram underlag till inriktningsbeslut. Utredning utvidgades under 2021 nar
bl.a. antal portioner faststalldes och fortsatte &ven under 2022 da fastighetens
konstruktion samt ventilationssystem behdvde ses 6ver i mer detalj for att
sakerstalla att nuvarande myndighetskrav kunde uppfyllas i samband med
renovering. En grov kalkyl togs fram for att kunna leverera en preliminar hyresoffert.

Utredning 2021 omfattade inventering av kokskonsult dar teknisk status, floden, arbetsmiljo sags
over. Utredningsarbetet utvidgades senare under aret nar bl.a. antal portioner per dag hade faststallts
till 1200 st. per dag. Ytterligare tekniska konsulter med kompetens inom Brand, VVS och El togs in for
att utreda forutsattningarna for den tankta koksrenoveringen.

Sarskilda utredningar fortsatte under 2022 och omfattade fastighetens konstruktion samt
ventilationssystem. Detta identifierade ett behov av att bygga ut det befintliga flaktrummet pa husets
tak, dels for att kunna dela pa ventilationssystemet som idag forsorjer bade skolkoket och en
restaurang som ligger pa vaningen under samt uppfylla myndighetskrav i samband med
renoveringen. Utbyggnad av flaktrummet kraver bygglov, ndgot som sedan utgjorde en del av
forslagshandlingsskedet under 2023. Den grova kalkylen uppdaterades, den preliminara
hyresofferten reviderades och ett inriktningsbeslut levererades under februari 2023.



4 Forslagshandlingsskede

Utbildningsforvaltningen bestallde forslagshandlingar 2023-02-24 och projekteringsarbetet utfordes
mellan april och oktober 2023. Arbetet utgick ifrdn den planlésning som hade tagits fram under
utredningsskedet i samrad med skol-och kokspersonalen. Den slutliga planlosningen ar signerad av
skolans skyddsombud 2023-09-19.

Malsattningen var att ta fram projekteringshandlingar for en utforandeentreprenad som skulle
utgora underlaget for genomférandebeslut av Utbildningsforvaltningen och sa att ett genomférande
skulle kunna paborjas juni 2024. Projekteringsgruppen bestod primart av arkitekt, storkokskonsult,
VVS, EL och Brand samt Konstruktion. Specialister inom kokskyla bidrog ocksa till
projekteringsarbetet under detta skede.

Skillnader med olika matt upptacktes pga. bristfalliga relationshandlingar, ndgot som kravde
omprojektering samt extra platsbesok. Redovisning av befintliga brandcellsgranser var felaktiga och
behovde utredas i detalj, befintliga glaspartier behovde bytas ut och utrymningsdorrar sattas in.
Belysningen i matsalen, vikvaggen mot folkhogskolan ingick inte i tidigare kalkyl heller. Det
meddelades ocksa att det brandlarmet behovde ses 6ver da det ofta 16ste ut. De framtagna
handlingarna beskriver ombyggnad av det befintliga brandlarmet men en uppskattad kostnad for ett
nytt brandlarm finns med i projektkostandsprognosen under punkt 5 nedan.

Granskningshandlingar levererades i juni efter drygt tvd manaders intensiva projekteringsarbete.
Arbetet med de detaljerade projekteringshandlingar inkl. tekniska beskrivningar for A, K, Storkok,
VVS, Brand och El fortsatte under augusti och september och fardigstalldes i borjan av oktober 2023.

En utredning om ombyggnad av ventilationssystemet inklusive utbyggnad av det befintliga
flaktrummet pa husets tak gjordes parallellt under varen 2023, nagot som ar nédvandigt for att klara
dagens krav pa ventilation. Bygglovshandlingar for utbyggnaden av flaktrummet togs fram under
augusti och september. Konstruktoren saknade handlingar 6ver tak, mellanbjalklag och flaktrum och
detta resulterade i extra utrednings- och projekteringstid for att f& fram bygglovshandlingar. Bygglov
beviljades 2023-10-10 men med begdran om komplettering kring vissa tekniska, ndgot som kvarstar
och som behover fardigstallas och skickas in till stadsbyggnadskontoret for att fa startbesked.

Nya uppgifter kring produktionsplanering kom ocksa fram under férslagshandlingsskedet da skolan
bekraftade att matsalen skulle behdva hallas i drift under skolaret. Beslut togs om att dela upp arbetet
itva olika etapper dar en del av matsalen fardigstalls tidigare, under ett sommarlov, dar eleverna och
personalen kan ata under skolterminerna medan renoveringen fortsatter i koksdelen.

4.1 Analys och resultat

Projekterings- och kalkylarbetet under utredningsskedet utgick ifran en planlosning som togs fram
2021-2022 i samrad med skol-och kokspersonalen dock utan viasentliga saker medraknade, nagot
som uppdagades under forslagshandlingsskedet 2023. Det har resulterat i en 6kning av bade
projektkostnadsprognosen och tidplanen.

Uppdelning av entreprenaden i tva etapper, tillsammans med osikerheter kring arbeten i
angransande lokaler, har gjort att den totala byggtiden har utokats. Anvandning av matsalen under
skolterminerna, tillsammans med pagaende verksamhet i angransande lokaler, staller extra krav pa
byggentreprenaden nar det galler tider for extra storande arbeten sdsom rivning och haltagning.

Projektkostnadsprognosen under punkt 5 nedan redovisar kalkylerade kostnader for de framtagna
handlingarna, uppdaterat mars 2024, inklusive byggherrekostnader fran utredningsskedet 2021 till
och med bedomt projektavslut i september 2026. Bedomning av indexhdjning samt oforutsedda
handelser under entreprenadtiden 2025-2026 finns ocks& med. Aven grovt uppskattade kostnader for
ett nytt brandlarm och nodvandiga arbeten i restaurangen under skolkoket har lagts till.
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4.2 Risker

Projektets risker kretsar kring projektkostnadsprognosen och tidplanen.

Prognosen inkluderar grova bedomningar pa tillkommande kostnader for arbeten i utrymmen som
ligger utanfor koket, faktorer som inte har inventerats i detalj och som inte ar medraknade i
projekteringshandlingarna ex. restaurangen pa Kista torg som ligger under skolkoket.

Den preliminéra tidplanen forutsatter en effektiv start och lyckad prestation under en
sommarlovsperiod och detta ar sarbar i och med etapp 1 maste vara 6verlamnad och driftsatt innan
hostterminens borjan sa att eleverna och personalen har ndgonstans att ata.

Forutsattningarna for restaurangen under skolkoket ar idag inte helt klara men lokalen
behover troligen utrymmas under flera manader sa att kokets gamla installationer kan
rivas och nya ledningar installeras. Detta innebar att ytskikt inkl. innertak, vaggar och
golv kommer att behova aterstallas efter arbetena blir klara. Merkostnaderna ar
svarbedomda da planlosningen i restaurangen ar forandrad mot relationsunderlag men
en grov bedomning finns under punkt 5 nedan. Ett detaljerat underlag for detta kan tas
fram efter att genomfoérandebeslut ar plats och kostnaden kan da preciseras mer.

Det allmanna marknadslaget med pagaende Kkrig, inflation och mer oférutsagbara energi- och
materialpriser gor tidplanen och kostnadsprognosen mer osdker, med tanke pa att merparten
pengarna omsatts under 2025/2026. En indexhdjning pa 8% under entreprenadtiden har lagts till
under punkt 5 nedan, ndgot som behover féljas upp under hela projektet.

Pagaende verksamhet med bl. a. vard- och omsorgboende pa vaningarna ovanfor koket innebar en
risk men noggrann planering i samrad mellan berorda parter i god tid innan det specifika arbetet
paborjas kan reducera denna risk. Nar byggentreprenoren ar upphandlad och dialog har initierats
kan man omvardera detta.

Nar byggproduktionen paborjas behover lokalen matas in och risk finns for att ytterligare fel i
relationshandlingar uppdagas, som kan innebara ytterligare tillkommande oférutsedda kostnader.

4.3 Slutsats - forslag till beslut for genomforande

Rekommendationen ar att ga vidare med projektet via genomforandebeslut fran
Utbildningsforvaltningen.

Osikerheten kring tillkommande kostnader i samband med arbeten utanfor koket
behover bevakas och f6ljas upp. Vidare ska det allmadnna marknadslaget hallas under
uppsikt och foljas upp innan upphandlingsskedet slutfors. En process for detta bor
utformas mellan Micasa och Utbildningsférvaltningen ifall ytterligare beslut behover
fattas innan entreprenadkontrakt undertecknas.

Arbetet med entreprenadupphandlingen paborjas forst efter att genomforandebeslut har
erhallits fran Utbildningsférvaltningen, under november 2024 enligt nuvarande tidplan
dvs positivt genomforandebeslut med bestallning fran Utbildningsférvaltningen i borjan
av oktober 2024. Upphandlingstiden beraknas till 4-5 manader exklusive eventuella
overklagan.



5 Redovisning ekonomi

Projektkostnadskalkylen fran 2022, som lag till grund for inriktningsbeslutet, visade sig efter
projekteringsarbetet 2023 vara baserad pa dels felaktigt dels ofullstindigt underlag och uppdaterades
darfor i takt med att detaljerade handlingar togs fram. Micasas projektkostnadsprognos reviderades
efter att kalkylen uppdaterades augusti 2023 under forslagshandlingsskedet. Ytterligare uppdatering
av kalkylen gjordes under mars 2024 och redovisas har inkl. bedomning pa kostnader som inte ingéar:

Projektkostnad enligt kalkyl 31.466.282 kr | Framtagna handlingar plus

byggherrekostnader mars 2024
Indexhdjning under entreprenadtiden 1.972.345 kr | 8% av entreprenadkostnaden
Oférutsett 1232.715 kr | 5% av entreprenadkostnaden
Tillkommande arbeten restaurang 1.000.000 kr | Bedomning mars 2024
Tillkommande arbeten nytt brandlarm 500.000 kr | Bedomning mars 2024
Projektkostnadsprognos 36.171.342 kr

6 Redovisning tid

Tidsatgangen for produktionen uppskattas till 15 manader for projektet totalt om det delasitva
etapper enligt skolans onskemal.

Den foreslagna preliminéra tidplanen innebar att etapp 1 paborjas direkt efter skolavslutningen 2025
och fardigstalls innan skolstart augusti 2025, da en del av matsalen behover nyttjas av skolan
kontinuerligt under skolaret. Renoveringsarbetet fortsatter sedan i de andra delarna av lokalen under
skolaret 2025-2026 inkl. sommarlov 2026.

Uppdelning av entreprenaden i tva etapper innebar begransningar med vad som ar genomforbart
under etapp 1 eftersom tiden for att iordningstalla denna forsta etapp blir da direkt kopplad till
sommarlovsperioden. Detta tillsammans med osakerheter kring nodvandiga arbeten i angransande
lokaler har gjort att den totala bedomda byggtiden har utokats under forslagshandlingsskedet.

7 Framtagna handlingar

Projekteringshandlingar for de olika tekniska disciplinerna, som kalkylen ar baserad p3,
finns pa projektsajten Interaxo:

https://ix.interaxo.com/micasa.se/10661-kpenhamn-1---

storkk/documentLibrary/de4cfba5-55d2-41c7-9301-aac3be999499


https://ix.interaxo.com/micasa.se/10661-kpenhamn-1---storkk/documentLibrary/de4cfba5-55d2-41c7-9301-aac3be999499
https://ix.interaxo.com/micasa.se/10661-kpenhamn-1---storkk/documentLibrary/de4cfba5-55d2-41c7-9301-aac3be999499
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Till: Utbildningsférvaltningen
Datum: 2024-04-16

Er referens: Johan Allard
Var referens: Caroline Hommerberg

Hyresoffert infor genomforandebeslut

Hyresofferten avser anpassning samt renovering av storkék inom fastigheten
Képenhamn 1 (projektnummer 10661) enligt de handlingar som tagits fram 1
programskedet.

Er bestallning

Utbildningsférvaltningen har tidigare gjort bestillning av férstudie och program
av Micasa for att utreda mojlighet till anpassning och renovering av storkék med
tillhérande matsal. Utbildningsférvaltningen énskar nu denna hyresoffert att ha
som underlag for ett genomférande beslut.

Hyresofferten ar preliminédr och grundas pa bilagda handlingar,
forslagshandlingsrapport, planritningar samt hyressammanstéllning inkl.
hyrestillagg.

Preliminar tidplan

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Utredningsbestéillning Q1
Programbestillning Q1
Programskede Q4 Q1
Genomférandebestéllning* Okt.
Upphandling Q4 Q1
Projektering/produktion®** Q2-Q4 Q1-Q3
Preliminér inflyttning ** Q3
Slutredovisning Q4
*) Tidplanen gdller under forutsdttning att bestdllningen erhallits senast nimnda datum.
Tilldggsbestdllningar efter offertens éverlimnande inkluderas inte i denna tidplan.
**) Forutsatt att ej upphandlingen blir éverklagad.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, 164 29 Kista. Tel 08 508 360 00, Org nr 556581-7870
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Forutsattningar for hyresofferten

Hyresofferten ar prelimindr och hyra samt ombyggnadstillagg ar framréknat
utifran den projektkostnadskalkyl som ldmnats av konsult anlitad av Micasa.
Konsulten har i sin tur rdknat utifran de utredningshandlingar som aterfinns i

utredningsrapporten. Projektkostnadskalkylen ar framtagen under mars ar
2024.

Vidare &r ej kostnaden for konst i enlighet med 1% regeln inkl. i ovan ndmnd
projektkostnadskalkyl samt att ersdttning till narliggande hyresgéster som kan
paverkas av projektet ej ar inkl. Detta far utredas infor genomférandeskedet.
Hyrestiden for avtalet ar 20 ar med forlangning om 5 ar.

Hyrestillagg tillkommer enligt bifogad hyressammanstéllning, detta dr berdknat
att amorteras under 20 ar. Vid tidigare frantrdde ska utbildningsférvaltningen
betala av kvarvarande tillagg.

Hyrestillagget kommer efter genomford produktion att fordelas enligt foljande:

e Ktt hyrestillagg for skolans del av kostnad for storkéksutrusningen.

e Ktt hyrestillagg for grundskoleavdelningens del av kostnaden for
storkoksutrusning.

e Ett hyrestillagg for lokalenhetens del av projektkostnaden.
Tomtrattsavgild och driftkostnader ar inte medréknat 1 grundhyran utan detta

tillkommer 1 slutligt hyresavtal. Hyresofferten forutsatter att hyresnivan
indexeras med 100% arligen och utgar med ett bastal fran ar 2025.
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Bedomd kostnad for projektet

Projekt Kr (exkl. moms)

Totalt 36 171 342

Forutsattning for projektets genomféorande

En forutsattning for detta projekts genomférande ar att nédvandiga
genomforandebeslut fattas i enlighet med bade Utbildningsférvaltningens samt
Micasas beslutsordning.

Hyresoffertens giltighet

Bestéllning av projektets genomférande gors genom underskriven hyresoffert.
Denna behéver inkomma till Micasa senast den 2024-10-04 for att offerten ska
vara giltig. Om bestdllning inkommer innan detta datum faller offerten och
samtliga nedlagda kostnader faktureras till utbildningsférvaltningen. Onskas
projektet genomforas vid senare tidpunkt ska ny forfragan om offert tillstallas
Micasa.

Tillaggsbestallningar

Alla extrabestallningar ska ske skriftligen av behorig bestéallare.

Hyresavtal
Preliminirt hyresavtal tecknas infér genomférande av projekt. Slutligt
hyresavtal tecknas nar projektets ekonomi slutligen reglerats.

Stockholm den 2024-04-16

Maria Mannerholm
(Enligt attestordning)

Hyresgésts bekraftelse pa mottagandet av hyresofferten
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Genomforandebeslut kommer att fattas av .veeeeeeevvivreeeennnnnnnn. den 2024-

Stockholm den 2024-

Bilagor

Bilaga 1 — Forslagshandlingsrapport, 2024-03-13

Bilaga 2 — Hyressammanstéallning inkl. hyrestillagg, 2024-04-03
Bilaga 3 — Beskrivning storkok, 2023-10-06

Bilaga 4 — Kostnadsuppskattning storkok, 2024-02-21

Bilaga 5 — Planritningar, 2023-10-06
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