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Anna Westerlund Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Genomforandebeslut av stambyte pa
Bredangsskolan.

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

att uppdra at VD att genomfora projekt avseende underhall,
verksamhetsanpassning och paviljong pa Bredéngskolan,
kv Concordia 5 1 Skidrholmen, med en projektkostnad om
207 mnkr inklusive index, varav 59 mnkr finansierat av
hyresgést, vid en bestdllning fran utbildningsforvaltningen.

Sammanfattning

SISAB har till utbildningsforvaltningen uppfort en budgetoffert
avseende underhall, verksamhetsanpassning och
paviljonguppstillning pa Bredédngsskolan. Underhéllet omfattar
framforallt stambyte samt ett helhetsgrepp av kraft- och telesystem.
Verksamhetsanpassningar gors for grundsérskolan dér kapaciteten
okar med 25 elevplatser och matsalen anpassas for att klara 196
platser 1 4 matlag.

Den tillkommande arshyran, forsta heldret efter projektet, berdknas
uppga till 2,7 mnkr. Den framtida arshyran exklusive rabatt
motsvarar 18 tkr/barn.

Bakgrund

Bredéngsskolan &r en grundskola for arskurs F-9, med ca 520 elever
inklusive grundsdrskola. Skolan som uppfordes 1966 och ritades av
arkitektkontoret Hojer & Ljungqvist dr ett tidigt exempel pa
ambitionen att integrera skolan i samhéllslivet. Dels ér skolan rent
arkitektoniskt och genom sin placering, en vélintegrerad och viktig
del av Bredédngs centrum. Skolans nedre del bestar av kommersiella
lokaler.

Byggnaden, som dr gronklassad, dr i behov av storre
underhdllsarbeten som stambyte, utbyte av tekniska installationer,
diverse ytskiktsrenoveringar och brandatgarder. Koket &r fran 1995
och i behov av underhall och utbildningsforvaltningens har darfor
valt att samtidigt gora en koksombyggnad for att uppfylla
myndighetskrav samt att utdka kapaciteten. Under forslagshandling
har tillaggsbestillningar inkommit avseende AFS-atgérder samt
kapacitetsokning om 25 elevplatser och brandatgérder for
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grundsdrskolan. Detta ger da skolan en total kapacitet pd 810
elevplatser. Utbildningsforvaltningen har dven bestallt
paviljonguppstillning pa skolgarden for att hantera evakuering.
Ett Inriktningsbeslut togs for drendet i SISAB:s styrelse 2021-06-
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Breddingsskolan, placering pd karta. Kdlla: Eniro

Arendet
Projektet omfattar stambyte av tappvatten-, spillvatten- och
virmestammar i alla hus, utom hus V. Flera ventilationsaggregat ér
relativt nya. Endast de aggregat som bedoms ha uppnatt sin tekniska
livsldngd ingér att bytas i projektet. Kraft och telesystem beddms ha
uppnétt sin tekniska livsldngd 1 de flesta byggnaderna vilket innebér
att i stort sett ett helhetsgrepp avseende dessa system ingér i
projektet. Belysning kommer att bytas ut 6verallt utom i korridorer
och trapphus, da belysningen dér &r relativt ny. Ytskikten dr 1 gott
skick sé endast aterstdllning ingar. Malning kommer att goras
invindigt for alla fonster 1 tréa.

K06k och matsal behdver fuktsaneras och kommer att byggas om
enligt gdllande myndighetskrav for skolkok. Skolans totala
kapacitet om 196 platser/matlag i 4 sittningar i matsalarna
sakerstills.

Grundsérskolan kommer att utokas med 25 elevplatser inom
befintlig byggnad. Hir gors dven brandatgarder.

Atgérder p.g.a. AFS 2020:1 samt arbetsplatsens utformning ingér i
projektet.

Arbetet sker etappvis 1 sex etapper och skolan evakuerar inom
lokalerna samt till en paviljong som planeras att stéllas upp pé
skolgérden.
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Inga underhéllsatgérder 4r inplanerade 1 butiks- och
restauranglokalerna men de kan eventuellt paverkas av 6vriga
installationer, detta undviks 1 storsta mdjliga man och SISAB for en
dialog med hyresgéster, som paverkas av atgdrderna, infér och
under sjilva genomforandet.

Konsekvenser for barn och unga

Projektet bedoms ha positiv effekt ur jaimstalldhets- och
barnkonsekvensaspekt (artikel 23 Barnkonventionen) utifrdn de
itgirder som ska genomforas for grundsirskolan. Atgirderna bidrar
till att uppfylla malen om jdmstélldhet och likabehandling for barn
med funktionsvariationer.

Vid ombyggnad av kdk och matsal kommer en liten matsalsdel
oppnas upp for okad delaktighet och integrering. Atgirden
sakerstiller tillgédnglighet och frangénglighet samtidigt som behovet
av avskildhet for en mindre del av matsalen behalls. Atgirderna
sakerstidller att alla barn i framtiden kan tillgodogora sig
skolmaéltiden pa ett bra sétt. (artikel 28 Barnkonventionen).
Utredningar och framtagande av APD-planer har genomforts for att
sakerstélla att elever och alla som ror sig pa skolgarden och 1 skolan
under produktion ska kunna rora sig sikert och utan risk for skada.

Tidplan

Tidplanen géller under forutséttning att bestillning om
genomforande dr SISAB tillhanda senast 31 oktober 2022. Bedémd
genomforandetid dr ca 36 manader.

Projektering dr planerad frdn november 2022 till maj 2023.
Produktionen &r planerad frén januari 2024 till december 2026 da
byggnaden kan tas i bruk.

Tidsplanen forutsétter evakuering till paviljong juli 2025 till
december 2026.

Ekonomi

Projektkostnaden for hela projektet inklusive paviljong ér berdknad
till 207 mnkr, inklusive index om 15,4 mnkr, varav 59 mnkr ar
finansierat av hyresgést.

Projektkostnaden exklusive index dr 192 mnkr. Med hyresgéstens
omkostnadstilligg och kreditiv dr totala kostnaden 193 mnkr, varav
hyresgéstens del dr 56,3 mnkr. Kostnad for utredning, 500 tkr, samt
koksutrustning, 3 mnkr, direktfaktureras. Resterande belopp 52,8
mnkr dr hyresgrundande, varav 11,5 mnkr avser paviljongen som
endast hyresfors under evakueringstiden.

Kostnader for program- och verksamhetsforandringar ér inte
beaktade i projektkostnaden, inte heller kostnader for provisorier
eller andra tillfalliga atgarder for verksamheten under
produktionsskedet.

Den tillkommande &rshyran for utbildningsforvaltningen, ér 1,
baserat pa den hyresgrundande kostnaden, dr med en ridnta pé 0,73%



Genomfdrandebeslut av stambyte pa

Bredédngsskolan.

Tjansteutlatande
Dnr SISAB 2022/287
Sida 4 (5)

berdknad till 2,7 mnkr. Som jamforelse uppgar motsvarande arshyra
till 3,2 mnkr om réntan ar 2,0%. Den nutida arshyran ar berdknad
juni 2022. Utdver detta tillkommer hyra {for paviljongen under
evakueringen, berdknad till 9,3 mnkr/ar vid en rénta péd 0,73%, den
ar ej medrdknad 1 framtida arshyra.

Nutida Framtida

Arshyra (kr) 11 447 000 14 147 000
Antal barn 785 810
Arshyra/barn (kr) 14 600 17 500
Yta totalt (kvm) 11915 11915
Yta/barn (kvm) 15,2 14,7

Forandring sedan inriktningsbeslut 2020-06-09

Vid inriktningsbeslutet som togs i SISAB:s styrelse var den
beddmda projektkostnaden 127 mnkr, inklusive administrativt
paslag och kreditiv. Detta &r att jaimfora mot 193 mnkr for detta
beslut. Index for denna period ar berdknad till 10,5 mnkr.
Kapacitetsokningen, brandatgéarder och AFS-atgiarder for
grundsérskolan har tillkommit, liksom bodetablering. Byggherre-
och projekteringskostnader, detaljeringspaslag och kostnader for
paviljonguppstéllning har okat.

Risker
e Privata hyresgister, framforallt restaurangen och pizzerian,
kommer att paverkas av nya dragningar fran storkoket.

e Under etapp 1 kommer lastkaj och utrymmen pé samma plan
(plan 800) att paverkas. Noggrann samordning under produktion
kommer att behdvas mellan bygget, leveranser och nyttjande av
lokalerna.

¢ Hela skolans verksamhet samt privata hyresgéster kommer att
vara kvar inom fastigheten vilket innebar risker under produktion,
bade sdkerhet- som ekonomiska- och tidsméssiga risker.

¢ Relationshandlingar saknas, bland annat VVS- och
konstruktionshandlingar vilket forsvarar projekteringen och dkar
risken for ATA under produktion.

¢ Det allminna marknadsldget med pagaende krig i Ukraina,
pandemins paverkan, stigande energi- och materialpriser och
inflation &r risker som kan péaverka bédde tid och ekonomi i
projektet. Detta dr inte medréknat i projektkostnad.

Arendets beredning

Arendet har beretts av representanter frin SISAB och i
projektarbetet har skolans ledning och personal samt representanter
fran utbildningsforvaltningen deltagit.
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