Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

2023-04-26
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS 2021/553

Investeringsbeslut ram for hantering av kostnadsokningar och
tillkommande arbeten i projektet, Sickla skola

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott tilldelar investeringsmedel om 84 miljoner
kronor for kostnadsokningar inom pagaende fastighetsprojekt Sickla skola,
projektnummer 93103388, 1 enlighet med fastighetsenhetens tjansteskrivelse den 27 april
2023. Medlen tas 1 ansprik av kommunfullmaktige den 20 juni 2022 § 203 beviljad ram
for hantering av kostnadsokningar inom fastighetsprojekt.

Detta beslut fattas med stoéd av kommunstyrelsens beslut den 13 juni 2022, § 176.

Sammanfattning av arendet
Projektet Sickla skola innefattar nybyggnad, tillbyggnad, anpassning och renovering av

befintliga lokaler inom Sickla skolomrade. Projektet initierades av det inriktningsbeslut
gillande utvecklingen av Sickla skola, taget av kommunstyrelsen i december 2020.
Projektet paborjades varen 2021 med framtagande av forstudie och fortskred med
framtagande av programhandlingar samma ar. Syftet ar att utoka skolans befintliga
verksamhet fran arskurs F-6 med tre parallellklasser till drskurs F-9 med tre
parallellklasser. Detta pa grund av bostadsutvecklingen i Sickla och Vilfard skolas
elevprognoser. Pa skolomréadet ar ocksa forskolan Vixthuset beligen i provisoriska
lokaler och denna ska omlokaliseras till permanenta lokaler inom skolomradet.

Under hosten 2022 och varen 2023 har en projektgrupp, bestiende av representanter
fran Fastighetsenhetens lokalforvaltning, Fastighetsenhetens bygg-grupp, samt Vilfard
skola, identifierat tillkommande atgirder, vilka bedéms nédvindiga for att tillgodose den
framtida utékade verksamhetens behov och for att sikerstilla de befintliga husens och
skolgardens livslingd och héllbarhet.

Tillkommande arbeten sda som ombyggnation av befintligt tillagningskok, kompletta
takrenoveringar, fullstindiga stambyten och kompletta byten av 6vriga installationer
tillkommer och tillsammans med de omfattande prisGkningarna i fastighetssektorn sedan
varen 2022, 6kar projektets behov av investeringsmedel.
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Projektets initiala kalkyler dr baserade pa byggvarupriser juni 2021. Nuvarande kalkyler ar
baserade pa byggvarupriser fram till idag.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas dirmed sammantaget tilldela

ytterligare 84 miljoner kronor i investeringsmedel f6r genomférandet.

Arendet
Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 21 december 2020 (§ 368) ett inriktningsbeslut om
uppdrag f6r Exploateringsenheten Nacka stad och Enheten for fastighetsférvaltning att
arbeta vidare med Stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Plania respektive utvecklingen av
Sickla skola.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 23 februari 2021 (§ 31) om 2
miljoner kronor frin ramen avseende medel f6r projekt i tidigt skede for fortsatt
utveckling av fastighetsprojektet Sickla skola, projekt nr 93103388 avseende fordjupad
forstudie och framtagande av program.

Den 14 juni 2021 (§ 377) beslutade kommunfullmiktige att bevilja 12 miljoner kronor f6r
projektering.

Den 15 november 2021 beslutade kommunfullmaktige, genom Mal och budget 2022-
2024 (KFKS 2021/95) att bevilja investeringsmedel om 235 miljoner kronor fér
genomférandet av upprustning och tillbyggnad av Sickla skola.
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Sickla skola innehallande hus A, B, C och D samt tillfalliga forskolelokaler i 1/ dxthuset
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Projektet

Syftet med projektet dr att skolans befintliga verksamhet ska kunna uttkas fran arskurs F-
6 med tre parallellklasser till arskurs F-9 med tre parallellklasser. Detta pa grund av
bostadsutvecklingen i Sickla och Vilfird skolas elevprognoser. Pa skolomradet dr ocksa
forskolan Vixthuset belagen 1 provisoriska lokaler och denna ska omlokaliseras till

permanenta lokaler inom skolomradet.

Projektet dr bestaende av flera olika delprojekt och etapper. Projektet dr under
produktion med parallell projektering f6r kommande etapper.

Under hésten 2022 och varen 2023 har en projektgrupp, bestaende av representanter
fran Fastighetsenhetens lokalf6rvaltning, Fastighetsenhetens bygg-grupp, samt Valfiard
skola, identifierat tillkommande atgirder, vilka bedéms nédvindiga for att tillgodose den
framtida utékade verksamhetens behov och for att sikerstilla de befintliga husens och
skolgardens livslingd och hallbarhet.

For att fa en forstaelse for hur projektet utvecklats redovisas nedan oversiktligt
tillkommande arbeten i respektive delprojekt. En detaljerad redogorelse for identifierade

tillkommande arbeten framgir av bilaga 1.

Hus A
Yttre renovering (tak och drinering husgrund)
Inre renovering (stambyte samt installationsarbeten)

Hus B
Yttre renovering (tak och drinering husgrund))
Inre renovering (stambyte samt installationsarbeten)

Hus C
Pa grund av mer detaljerad information under utredningsarbetet har utformning av hus C
paverkats. Forindring av takutformning samt grundligeningsarbete.

Hus D

For att sakerstilla att Sickla skola foljer viagledningen for “Hallbara maltider 1 Nackas
kommunala skolor” ska tillagningskoket i1 framtiden kunna producera drygt det dubbla
antalet portioner mot vad det producerar idag. Detta innebir en storre ombyggnation av

hus D in tidigare utredning pavisat.

Utemiljs

3



I utredningsarbete av utemiljon dr hansyn tagen till Nacka kommuns arbete med hallbara
utemiljoer. Tillkommande behov av anpassning av skol- och forskolegard samt
renovering av yttre vatten- och avloppssystem.

Tidsplan:
Projektet planeras sta klart under hosten 2025.

Projektet sker 1 etapper och evakuering sker inom skolomradet.

Projektets fortsatta tidsplan ser ut enligt f6ljande.

Process Tider

Bygghandlingsprojektering Maj 2023 - september 2023

Genomforande pagaende — Q4 2025
Ekonomi

Under det senaste aret har det varit omfattande prisdkningar inom stora delar av
fastighetssektorn. Okningarna beror till stor del pa en révarubrist som ir en folid av
pandemin och som nu har forvirrats av Rysslands krig i Ukraina. Kommunfullmaktige
beviljade den 20 juni 2022 (KFKS 2021/95) budget f6r hantering av 6kade kostnader i
pagaende fastighetsprojekt med 350 miljoner kronor netto. Beslut om att ta i ansprak del
av beviljade medel ska ske projektvis av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

Genomférandet av Sickla skola har paverkats av det radande viarldsliget vilket innebir att
beviljade investeringsmedel om 249 miljoner kronor inte ricker till. Kostnadsokningen
kopplat till den ridande inflationen och de férindrade forutsittningarna som skett inom
bygg- och fastighetssektorn uppgir till cirka 31,2 miljoner kronor fram till idag.

Projektets initiala kalkyler 4r baserade pa byggvarupriser juni 2021. Nuvarande kalkyler ar
baserade pa byggvarupriser fram till idag.

Utover ovan angivna férutsittningar har projektet under det fortsatta planerings- och
projekteringsskedet identifierat f6ljande kostnader for respektive delprojekt.
Hus A

Tillkommande kostnad om ca 9,3 miljoner kronor, varav index ca 3,4 miljoner kronor.

Hus B

Tillkommande kostnad om 12 miljoner kronor, varav index ca 5,9 miljoner kronor.

Hus C

Tillkommande kostnad om ca 16,7 miljoner kronor, varav index ca 11,5 miljoner kronor.
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Hus D
Tillkommande kostnad om 35,8 miljoner kronor, varav index ca 4,8 miljoner kronor.

Utemiljo
Tillkommande kostnad om ca 10,2 miljoner kronor, varav index ca 5,6 miljoner kronor.

Sammanfattningsvis innebdr ovanstdende att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
foreslas tilldela ytterligare 84 miljoner kronor i investeringsmedel f6r genomférandet av
Sickla skola. Medlen foreslds tas ur budgetramen pa 350 miljoner kronor fo6r hantering av
framtida kostnadsékningar.

Tidigare beslutade investeringsmedel tillsammans med investeringsmedel f6r utékade
kostnader om 84 miljoner kronor medfér en total projektkostnad pa 333 miljoner

kronot.

Tillkommande medel, miljoner kronor

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
Sickla skola 0 -249 -249 -84,0 -84,0 0 -333,0 -333,0

Forslag nytt beslut, fordelning per dr, miljoner kronor

Arsbudget Totalt
2023 2024 2025 2022-2025=>

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter
Sickla

skola 0 -19 -19 0 -40,0  -40,0 0 -25 -25 0 -84,0 -84,0

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnader, miljoner kronor

Tillkommande arlig Total arlig Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum
Mnkr,Projekt kapitalkostnad kapitalkostnad driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)

Sickla skola -4,5 -18,0 -4,5 202507

Den arliga kapitalkostnaden bygger pa en avskrivningstid om 33 dr och dr en
genomsnittlig kapitalkostnad Gver avskrivningsperioden. Kapitalkostnaden utgar dven
ifran den nya beslutade internrintan om 2,5%. Den arliga kapitalkostnaden for Sickla
skola kommer att vara 18 miljoner kronor.

Den irliga totala driftkostnaden for Sickla skola och forskola dr cirka 4,5 miljoner kronor.
Total arlig driftkostnad for den firdiga Sickla skola och férskola bedéms bli of6rindrad.
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Preliminir hyreskostnad f6r den firdiga Sickla skola och forskola med 2023 ars
internrinta dr 20,0 miljoner kronor och kommer efter firdigstillande att belasta Valfird

skola i enlighet med kommunens hyresmodell.

Ekonomiska konsekvenser
Forenklad investeringskalky! for projektet, miljoner kronor

Projekt Total 2022 2023 2024 2025  2026=>
Total investeringsutgift -333,0 -54 -123 -94 -63 0
varav:

Extern kostnad for utredning/

projektering/utférandeentreprenad/kopta tjanster -319,3 -49  -120,0 -90,0 -60 0
Intern personalkostnad si som projektledning,

kommunikationstjanster, sakkunniga under byggskedet,

besiktningsorganisation -13,7 -4 -3,0 -3,5 -3 0,0
Kommande utdkade kostnader, budgetreserv for

andrings- och tillaggsarbeten, risk kopplat till

forutsattningar i mark 0 0 0 0 0 0
Total investeringsinkomst 0 0 0 0 0 0
Netto -333,0 -54 -123 -94 -63 0

I tabellen nedan ges upplysningsinformation om engangsdriftkostnader som orsakas av
investeringsprojektet. Dessa engangskostnader ska dven tas upp i samband med
ramirendet inf6r planering om driftbudgeten.

Engangsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor

Projekt 2022 2023 2024 2025 2026=>
Sanering -3.6 -1,0 -1,0 -2,0 0.0
Rivning -2,5 0.0 -4,7 -1,3 0.0
Flyttkostnad 0.0 0.0 0.0 0.0
Malning 0.0 -0,2 -32 0.0
Evakuering -2,0 -0,6 -0,9 0,0 0,0
Hyreskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Markarbeten 0,0 -6,2 0,0 0,0
Restvirde -6, -0,5 -4,7 -34 0.0
Summa -14,2 -8,5 -11,3 -9,9 0,0

Projektet har tidigare redovisat engangsdriftkostnader om 16,3 miljoner kronor. Varav
10,7 miljoner kronor ir restvirde.
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Projektets engangsdriftkostnader har 6kat med 27,6 miljoner kronor for
ledningsomliggningar i mark, rivningar, malning i befintliga hus, evakueringskostnader
och saneringskostnader.

Riskanalys vid utebliven investering eller férsenad investering

Vid utebliven investering riskerar Sickla skola att ej uppfylla lagstadgade krav f6r
inomhusmiljo. Skolan kommer inte kunna tillaga mat fran grunden till det utdkade
elevantalet. Floden 1 matsalen blir simre med linga kéer och simre arbetsmiljé som
konsekvens. Delar av renoveringsbehov av 70 ar gamla hus och en sliten utemiljé
kommer att kvarsta. Sickla skola kommer inte nd Nacka kommuns ambition att “alla
torskolor och skolor ska vara attraktiva och ha en hég kvalitet”. Projektet behover da ta
ett omtag och plocka bort vissa funktioner/ innehall for att f en ligre
investeringskostnad. Vid eventuell f6rsenad investering riskerar projektets sluttid att
forsenas och det ett ar da skolverksamheten utgar arsvis fran med start vid hosttermin.
Detta ger dé sviara konsekvenser for Sickla skolas verksamhetsarbete.

Paverkan pa annan nimnd/verksamhet

Nir Sickla skola ar klar kommer Vilfard skola att hyra lokalerna genom
Fastighetsenheten. Det uppstar en hyrespaverkan for Valfard skola och den preliminira
hyran beriknas till 20,0 miljoner kronor per ar.

Konsekvenser for barn
Projektet bedoms ha positiva konsekvenser for barn. Nya lokaler f6r barn och elever

tillskapas i moderna lirmiljéer samt dldre lokaler rustas upp. Anpassade utomhusytor fér
stimulerande lek ger barn och elever goda forutsittningar till bade lirande och fri lek.

Bilaga

1. Tillkommande atgirder och férklaringar till kostnadsokning

Emelie Bjura Kristofer Van Der Schaaf
Fastighetschef Byggprojektledare
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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