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Stockholm, 2023-01-19 Utbildningsforvaltningen
Var referens: Robert Wetterskog Lokalenheten
Er referens: Josefin Krakowski 104 22 Stockholm

Budgetoffert infor reviderat
genomforandebeslut

Kv. Brevvagen 2, Nybyggnad Hus L,
Ombyggnad Hus A mm.

Projektnamn: Vallingbyskolan, kapacitetsokning och tillganglighet
Fastighet: 046001 Brevvagen 2, Vallingbyskolan

Projektnummer: 711190, 703130, 710990

Diarienummer: 2017-00809

Er bestallning

Refererande till er genomfoérandebestallning 2021-11-19 samt kompletterande beslut pa
bestallarstyrgrupp lamnas foljande redovisning.

Bakgrund

Vallingbyskolan ar en F-9 skola som idag har en kapacitet for 900 elever i grundskolan och
14 elever i grundsarskolan. Skolan uppfordes ursprungligen som folkskola i borjan av 50-
talet efter ritningar av arkitekt Helge Zimdahl. Huvudbyggnaderna ar grona enligt
stadsmuseets kulturhistoriska klassificering. Skolan ligger i ett bostadsomrade ca 400
meter fran Vallingby centrum. Samtliga huvudbyggnader har stora kallarplan med ytor
som ej kan nyttjas som verksamhetsyta.

-

2017 bestallde utbildningsforvandlingen en utredning som avsag klargora hur
Vallingbyskolan pa basta satt kunde ga fran en 3-parallellig till en 4-parallelig F-9 skola.
Mojligheten att utoka och integrera befintlig grundsarskola skulle &ven utredas.

Samtliga huskroppar var i stort behov av renovering da utredningen paborjades 2018.
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Utredningen resulterade i att Hus B och D lyftes ut till ett separat underhallsprojekt da inga
storre verksamhetsanpassningar behovde utforas. Dessa huskroppar renoverades under
2020 och ar nu ater-inflyttade. I 6vrigt foreslog utredningen en ny byggnad (da kallad hus
X, nu hus L) innehallandes kok, matsal, grundsarskola och hemvist samt rivning av ett
antal paviljonger och mindre byggnader. Kok och matsal ligger i dag i Hus A och lokalen
gar inte att anpassa for den onskade kapacitetsokningen och behover saledes placeras i
den nya byggnaden. Hus L behover darfor uppforas innan Hus A kan renoveras. Befintligt
kok och matsal i hus A foreslogs darfor att byggas om till hemvist.

Beslut om inriktning fattades 2019-08-29 och i oktober 2019 startades arbetet med
forslagshandlingen. Tidigt beslutades om en ny utformning av Hus L for att mojliggora
funktionsforbattring. Valet grundade sig i att kok och matsal i det tidigare forslaget var
placerat en vaning ner fran angoringsplats, vilket gjorde att alla leveranser behévde nyttja
hiss. Olika mojligheter for att undvika hiss hade utretts men utan framgang. I
forslagshandlingsskede anlitades ny arkitekt som sag en moéjlighet att 16sa angoring utan
hiss. Beslut om detta togs i samrad med utbildningsfoérvaltningens handlaggare.

Forslagshandlingsprojektering pagick till februari 2020. Da kallade
utbildningsforvaltningen till mote for att informera om nya direktiv. Projekteringen
stoppades omgaende i samband med beskedet. Det nya direktivet formulerades i
bestallning GR3930, dat 2020-02-17 och innebar en férandring av malbild - fran tidigare 4-
parallell F-9 till 3-parallell F-6 och 5-parallell 7-9. Skolans skall enligt de nya direktiven
rymma 1080 elever varav 20-24 i grundsarskola. Utformningen ska dessutom sakerstalla
en kapacitet for 1170 elever i en 6-parallellig 7-9, om behovet av grundsarskola i framtiden
skulle upphora/minska.

Under stoppad projektering fortgick omarbetning utifran de nya direktiven och 2020-04-03
presenterade ett omarbetat férslag som utbildningsférvaltningens representant (Zenja
Ristic) och SISAB (Anette Broman) enades om att ga vidare med.

Bestallning genomforande erholls 2021-11-19. Sedan dess har detaljprojektering hus L
genomforts.

Omvarldssituationen samt tillkommande bestallningar har bidragit till att SISAB sett ett en
markant kostnadsokning for projektet i sin helhet. Vilket i sin tur har gett upphov till att
ett reviderat beslut maste tas.

Hyresgastens mal med projektet

Utbildningsférvaltningen onskar genomfora en kapacitetsokning fran 900 till 1080/1170
elever. Grundsarskolan skall utokas och integreras i resterande verksamhet pa ett siatt som
idag inte ar mojlig och tillganglighetsatgarder skall utforas i valda delar av Hus A, som
exempel tillkommer en hiss. Lokalprogrammet skall tillampas i nyproduktion och i
mojligaste man aven i Hus A.

SISAB:s mal med projektet

Paviljongerna pa skolgarden ar sedan lange uttjanta. De saknar bygglov och behover rivas
men da skolan nyttjar dem har detta inte kunnat utféras.
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I Hus C hyr skolan en tidigare vaktmastarbostad och ett gammalt tandldkeri. Aven denna
ar i behov av renovering men da lokalen ar olamplig som undervisningslokal ingar denna
inte i planeringen av den framtida Vallingbyskolan. I hus C finns aven en
bostadshyresgast.

Hus A ar i stort behov av renovering avseende vs, ventilation och el, da systemen ar
uttjanta samt att befintliga ventilationssystem inte uppfyller dagens krav om god
inomhusmiljo. I samband med en evakuering av hus A kommer samtliga VVS och el-
system att bytas ut och nya lagen for aggregat tillskansas, vilket innebar omfattande
haltagning och forstarkningsarbeten. Fuktsanering av kéllare kommer att utforas,
lanternin i lJjushall renoveras, fonster renoveras/bytas, invandiga ytskikt dtgardas, yttre
fasad renoveras etc.

Projektbeskrivning

Hyresgastens verksamhetsanpassningar:

Hus L kommer att rymma administrativa funktioner s som larararbetsplatser,
skolskoterska, psykolog, kurator, skoladministration, reception, en hemvist med allrum
som mojliggor musikundervisning (da tidigare musiksal i hus A ej kan goras tillganglig),
undervisningslokaler for grundsarskola, samt matsal och kok.

Placeringen av Hus L ar optimerad for att mota dagens krav vad galler tillganglighet,
inlastning och transporter till grundsarskola. Skolan far en ny huvudentré fran gatuniva.
Huskroppen forbinder den hogre gatunivan till den lagre skolgarden genom husets hiss.
Malet ar att integrera skolans elever i olika miljoer och att hemvisten skapar méjlighet
bade for grundsarskolans och for grundskolans elever att samnyttja ytor. Specialsalar och
allmanna ytor i Hus A anpassas och gors tillgangliga for samtliga elever. Uthyrning av
matsal och kok i Hus L till offentligheten kommer att mojliggoras.

I utarbetandet av hus L har antikvarisk expertis radfragats for att samspela i omradet och
huset har getts en omsorgsfull gestaltning.

Bygglov for hus L har lamnats in i och har sedan dess vunnit laga kraft.

Vid projektarbetet har skolans/forskolans ledning och personal samt representanter for er
forvaltning deltagit.

Konsekvenser for barn och unga

Projektet forbattrar speciellt grundséarskolans elever att integreras da den verksamheten
flyttas in i skolans nya huvudbyggnad. Den nya byggnaden Hus L med matsal och
administration blir fullt tillganglig och blir nu en ny central punkt.

Aven Hus A anpassas med ny hiss som gor byggnaden mer tillganglig. Projektet méjliggor
for verksamheten att utoka kapaciteten pa hogstadiet.

Tva gamla paviljonger och en mindre byggnad rivs vilket maste ses som en stor
forbattring for barnen.

Tidsplan

Utifran nu kdnda forutsattningar foreslas nedan tidsplan.
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SISAB:s styrelse 2023-03-07
Utbildningsnamnd 2023-03-30
Kcs (Stadshus AB) 2023-05-08
KsEku 2023-05-31
KF Juni 2023

Preliminar tidsplan 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Bestéallning senast* Juni
Projektering Hus A Q1 Q2
Produktion Hus L Ql Q4
Produktion Hus A Q1 Q4

Rivning paviljonger

Rivning Hus G

Nalstapaviljong X X X

Ny paviljong pa

skolgarden (Pav X)

Prel. Inflytt / hyresféring Hus L Q1 Hus A Ql
Slutredovisning Q2

*) Tidsplanen galler under forutsattning att bestallning erhallits senast ndimnda datum.
Hus A kommer att behova evakueras under hela ombyggnationen, ca 24 manader.

Paviljonguppstallning pa Nalstaskolan nyttjades under renoveringen av Hus B och D och
kommer att kunna nyttjas igen vid ombyggnad Hus A. Hus L kommer att vara uppfort och
minska evakueringshbehovet men trots detta kommer ytterligare paviljonguppstallning
vara nodvandig. Bedomningen ar att paviljong for 12 klasser kommer att behova stallas
upp pa skolgarden. Redovisas i separat offert som Pav X.

Projektkostnadsredovisning

Projektkostnaden ar en kostnadsuppskattning som i detta skede baseras pa en kalkyl med
basmanad september 2022. Indexupprakning ingar ej.
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Kostnadsuppskattning Hus L Belopp Hyresgastens del SISAB:s del
Projektkostnad 203100 000 kr 203100 000 kr 0 kr
Hyresgastens projektkostnad, inkl. 212 036 000 kr
omkostnadstillagg, kreditiv

Varav direktfinansierat 0 kr

Varav hyresgrundande 212 036 000 kr
Kostnadsuppskattning Hus A Belopp Hyresgastens del SISAB:s del
Projektkostnad 190 500 000 kr 33 000 000 kr 157 500 000 kr
Hyresgastens projektkostnad, inkl. 33800 000 kr
omkostnadstillagg, kreditiv

Varav direktfinansierat 4700 000 kr*

Varav hyresgrundande 29100 000 kr

*Avser utredningskostnader och forgaveskostnader pga. omtag

Uppskattad reviderad projektkostnad for genomfoérande Hus A och L ar:

393 600 000 kr. Hyresgastens del &r: 245 836 000 kr och inkluderar omkostnadstilldagg och
kreditiv.

I kostnaden ingdr inte arbeten med evakueringar, provisorier eller andra tillfalliga atgarder
for verksamheten under produktionsskedet.

Finansiering

Direktfinansiering
Foljande poster ingar i hyresgastens projektkostnad och direktfinansieras:

Direktfinansiering Belopp Kommentar
Utredningsskede Hus A och L 2788 000 kr* Del av projektkostnad
Utredning och forslagshandling 1943 000 kr* Forgaveskostnad pga.
omtag, del av
projektkostnad
Summa direktfinansiering 4730000 kr

*i beloppet ingar omkostnadstillagg
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Ovrigt
Utover projektkostnad skall 7 950 000 kr avseende inredning bestallas separat av
grundskoleavdelningen.

Faktureras grundskoleavdelningen Belopp Kommentar
Ovriga kostnader enl. "krysslistan” 1606 500 kr Storkok Hus L
Ovriga kostnader enl. "krysslistan” 2444940 kr Skolan Hus L
Ovriga kostnader enl. "krysslistan” 3900480 kr Skolan Hus A

Gallande hus G tillkommer rivningskostnad ca 600 000 kr och byggnadens restvarde ca
900 000 kr. Dessa kommer att direktfaktureras.

I hus A finns restvarde gallande ventilation i matsalar och kok pa ca 640 000 kr som
direktfaktureras

Hyresforandring
Hyresgrundande delen av hyresgastens projektkostnad genererar ett hyrestillagg.

Hyresgrundande belopp 212 036 000 kr (Réantesats 2,41 %) 12 003 300
Summa DoU/inhyrning 3101200
Tomtratt/arrende 246 500
Summa tillkommande hyra (1:a heldret, ranta 2,41 %) 15 351 000
Jamforelsehyra (1a helaret, rénta 2 %) * 14 500 000

*Baseras pa hyresgrundande belopp med kalkylberdakningsprocent 2 %, som jamférelse

Hyresgrundande belopp 29 100 000 kr (Rantesats 2,41 %) 2190 000
Summa DoU/inhyrning 10 000
Tomtratt/arrende 0
Summa tillkommande hyra (L:a helaret, rénta 2,41 %) 2200000
Jamforelsehyra (1a helaret, ranta 2 %) * 2080000

*Baseras pa hyresgrundande belopp med kalkylberakningsprocent 2 %, som jamforelse
Aktuell total hyra pa Vallingbyskolan ar nu ca 13 000 000 kx/ar.

Avgaende hyra, pga. rivning, ar 129 000 kr/ar. Avser Hus G.
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Avgaende hyra pa paviljonger som avetableras ar for Pav 1F ca 244 000 kr/ar och for Pav
2K ca 570 000 kr/ar.

Ny total hyra Vallingbyskolan vid projektets Hyra i kr/ar, ca
fardigstallande

Summa (L:a helaret, rdnta 2,41 %) exklusive ny paviljong 29 608 000
Jamforelsehyra (1a helaret, rinta 2 %) * exklusive ny paviljong 28 637 000

*Baseras pa hyresgrundande belopp med kalkylberdkningsprocent 2 %, som jamforelse
Eventuell nedsattning av hyran under genomforandet ingar inte i tillkommande hyran.

Risker

Foljande risker ar identifierade.
Hus A

Storsta risken for projektet ar att reviderat genomforandebeslut ej tas da detta kommer
leda till avsevarda forseningar och fordyringar. Redan 2004 fattades beslut om att skolan
behovde renoveras och att en evakuering ar nodvandig. Kostsamma, provisoriska atgarder
sker l6pande pa samtliga installationer i Hus A.

Da relationshandlingar ar bristfalliga finns risk att konstruktionen inte ar vad som
antagits.

Detaljprojektering av apparatur i flaktrum ar ej genomford. Risk finns att sankning av golv
kan bli nodvandig i vissa delar. Detta ar kostsamt och kan leda till omfattande
saneringskostnader.

Dranering skulle enligt tidigare beslut ha utforts under 2020 men detta har inte utforts och
har darfor lyfts in i projektet. Endast en uppskattad kostnad har inrdknats.

Risker hus L

Trang byggarbetsplats.

Verksambhet tatt intill projekt.

Kostsamma provisorier for att skolan ska fungera under byggnationen.

Komplicerad grundlaggning.



Nyckeltal

Nyckeltal

Indikator visandes fordelning
Hyresgast/SISAB (i hela %) Hus A

Indikator visandes fordelning
Hyresgast/SISAB (i hela %) Hus L

Nuvarande area, kv (BRA) Hus A
Ombyggd area, kv (BRA) Hus A
Tillbyggd area, kv (BRA) Hus A
Ombyggd area Kr/kvm (BRA) -Hus A

Ombyggd area Kr/kvm (BRA) — Hus A
Hyresgast

Nybyggd area, kv (BRA) Hus L

Nybyggd Kr/kvm (BRA) — Hyresgast Hus L
Riven area, kv (BRA)

Nuvarande antal barn/elever

Tillkommande antal barn/elever
Teknisk kapacitet: Max antal personer
Ventilation i lektionssal tekniskt
dimensionerad for antal personer

Tillkommande arshyra kr/ (barn/elev)

Ny total hyra vid projektets fardigstallande
(&rshyra/elev/barn

Vérde

83 17

0 100

6 365
6 365
11
29929

5310

3297

64 311

633

900

180/270

1170+156

32+2

15000

25300
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Kommentar

% av entreprenadkostnad

% av entreprenadkostnad

Beraknat pa total kostnad
for ombyggnad

Beraknat pa hyresgastens
del av total kostnad for
ombyggnad

Hus G, PavlF, Pav2K

Grundsarskola/klasser.
Skolan skall kunna hantera
bada scenariona

Elever + personal for hela
objektet

Elever + personal

exkl. tillfallig
utbildningslokal

exkl. tillfallig
utbildningslokal




Bestallning av genomforande

SISAB erbjuder att utfora genomforandeskedet enligt redovisat beslutsunderlag under
forutsattning att beslut fattas enligt Stockholm stads delegationsordning.

I det fall bestallning inte ar SISAB tillhanda senast juni 2023, kommer nedlagda
projektkostnader inkl. omkostnadstillagg att faktureras. Onskas projektet genomféras vid
senare tidpunkt ska en ny forfragan tillstallas SISAB skriftligen.

Samtliga berakningar ar gjorda enligt gallande Samverkansavtal och alla belopp 1
underlaget ar exkl. mervardesskatt.

Med vanlig halsning
SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB
Elektroniskt undertecknad
RO be rt av Robert Wetterskog
Datum: 2023.01.30

Wetterskog 165005 +oroo

Robert Wetterskog
Projektagare
Ebba Elektroniskt undertecknad
av Ebba Agerman
Datum: 2023.02.20
Agerman {40000
ba Agerman
VD
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