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PM - Ekebyhovskolan pa Bryggavigen — avrop Fas 2

Dnr KS23/117

Bakgrund

Elevantalet i Ekebyhovskolan har 6kat vasentligt och sa har dven Ekeré kommuns behov av
skolplatser. Ekebyhovskolans lokaler har ett stort behov av upprustning och renovering
beroende pa fuktskador, foraldrade installationer, underhall av tak, otidsenliga pedagogiska
miljéer och lokalerna har dessutom hoga energikostnader. Undervisningen bedrivs idag
delvis i tempordra paviljonger med tidsbegrdansade bygglov, varav tva bygglov ej kan
forlangas ytterligare.

Initialt utreddes renovering och tillbyggnad av de befintliga lokalerna, men 2018 fattade
Barn- och utbildningsnamnden inriktningsbeslut (BUN 18/163) om att bygga en helt ny skola
pa Bryggavagen. Den nya Ekebyhovskolan pa Bryggavagen planeras for fyrparallellig arskurs
F-6, anpassad grundskola och A-spar. En fullstor idrottshall med rérelserum planeras i
anslutning till skolomradet. Ingen evakuering kravs da befintliga utbildningslokaler anvands
under byggtiden.

For att kunna uppféra de nya skollokalerna kravs en ny detaljplan och arbete med en ny
detaljplan paborjades 2018. Detaljplanen antogs i augusti 2022, men overklagades. Mark-
och miljodomstolen avvisade déverklagandet 2 december 2022 och detaljplanen vann laga
kraft 23 december 2022.

Under 2022 saldes skolfastigheten till en fastighetsutvecklare, men kommunen hyr och
forvaltar fortsatt lokalerna. Fastighetsutvecklaren planerar att uppféra tva nya
skolbyggnader pa fastigheten. Den ena kan, efter anpassningar av befintliga lokaler,
uppféras med pagaende verksamhet i Ekebyhovskolan. Den andra skolbyggnaden kraver att
Ekebyhovskolans verksamhet forst flyttar till de nya lokalerna pa Bryggavagen.

Upphandling

I mars 2022 beslutade Tekniska ndmnden att teckna kontrakt med ByggDialog AB for att i
enlighet med ABT 06 (Allmanna Bestammelser for Totalentreprenader avseende byggnads-,
anlaggnings- och installationsarbeten) och i samverkan driva projektet Ekebyhovskolan pa
Bryggavagen. Projektet omfattar skola, idrottshall, utemiljo, parkering och angéring.
Mojlighet att avropa optioner finns.
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Samverkan

Samverkan dr ett strukturerat arbetssatt dar alla intressenter arbetar for projektets basta.
Bestdllaren och entreprendren har en konstruktiv och 6ppen dialog, med syftet att uppna
basta mojliga resultat.

Genomforandet av projektet sker i tva steg, Fas 1 respektive Fas 2.

e Fas 1 omfattar projektering till fardiga systemhandlingar, bygglovshandlingar,
kalkylhandlingar, kalkylarbete med kostnadsstyrning mot en hallbar riktkostnad.

e Fas 2 omfattar projektering till fardiga bygghandlingar samt prognos- och
kostnadsstyrning, produktion pa arbetsplatsen och slutligen besiktning samt
overlamnande.

Samverkan mellan ByggDialog AB och Ekeré kommun har fungerat utmarkt med engagerat
och konstruktivt deltagande fran bada parter samt med dppenhet, respekt och hansyn.
Ekeré kommuns roll har varit att beskriva funktioner samt verksamheten som ska drivas i de
nya skollokalerna och den tekniska forvaltningen. ByggDialog AB har ansvarat for att
overfora kompetens och erfarenhet fran liknande projekt, samt for projektering och tekniska
I6sningar. Ett av syftena med samverkan ar att sdkra optimal integration mellan projektering
och utférande, vilket projektet har stort fokus pa.

Projektering och kalkylering

Projektet har arbetat med visuell projektering och successiv kalkylering. Detta medfoér att
alla inblandade har en hég kostnadsmedvetenhet och arbetar for storsta mojliga varde i
projektet.
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Avrop Fas 2

Ekeré kommun foreslas avropa Fas 2 for projektet for att mojliggéra en byggstart under
varen 2023. Overgéng till Fas 2 genomfors 4 april 2023. Avropet kommer vara kopplat till att
bygglov beviljas.

Tidplan

Fas 1 avseende projektering till fardiga systemhandlingar, bygglovshandlingar, kalkyl-
handlingar och vissa produktionsforberedande atgarder paborjades i augusti 2022 och
planeras att slutféras 3 april 2023.

Overgéng till Fas 2 avseende bygghandlingsprojektering, prognos- och kostnadsstyrning,
produktionsforberedande atgarder samt produktion av Ekebyhovskolan pa Bryggavagen,
idrottshall och utemiljo planeras till 4 april 2023.

Byggstart planeras i maj 2023 och produktionstiden berdknas till ca 26 manader.
Verksamhetsstart kan ske i den nya skolan tidigast hostterminen 2025.

Minimala marginaler finns i tidplanen. Detta innebar att exempelvis marginal for
overklagande av bygglov ej finns. Det kan darmed bli aktuellt att forskjuta verksamhetsstart
till varterminen 2026 om tidplanen forsenas.

Ekonomi
ByggDialog AB ersatts under Fas 1 for sitt arbete med rorligt arvode mot verifierade och
bokférda kostnader med 5% i entreprendérsarvode.

Ersattningsformen under Fas 2 ar l6pande rakning enligt sjalvkostnadsprincipen i ABTO6.
Enligt kontraktet ar ByggDialog AB berattigad till ett entreprendrsarvode pa 8% pa
riktkostnaden for Fas 2.

Entreprendren ska I6pande under entreprenadtiden rapportera hur projektet forhaller sig till
kalkyl och riktkostnad, inklusive slutkostnadsprognos, i syfte att sakerstalla projektets totala
slutkostnad ej dverstigs.

Justering av riktkostnad kan ske i de fall andring av area, volym eller funktioner andras i Fas
2. Andring ska 6verstiga 5% av riktkostnad fér att justering ska vara aktuell. Om riktkostnad
justeras utgar andring av det fasta entreprendrsarvodet endast for den del som Gverstiger
5%. Andring som ej paverkar riktkostnad ska ersittas enligt sjilvkostnadsprincipen varvid
entreprendrsarvode ej utgar.

Betalningen sker enligt 6verenskommen och prestationsbunden betalningsplan enligt en
huvudtidplan. Avstamning mot bokforda och redovisade kostnader gors fortldpande och ska
ske med sa kallade 6ppna bocker. Det innebar att Ekeré kommun bjuds in till ByggDialogs
ekonomisystem, har ratt att ta del av samtliga inkdpsavtal med mera.

Projektbudget
Under Fas 1 har projektgruppen i samarbete med verksamheten arbetat hart med
besparingar. Trots detta innebar varldsmarknadslaget och vissa forandrade férutsattningar i
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projektet att skolprojektets budget justerats fran tidigare 440 mnkr till 496 mnkr. Justering
av projektbudgeten hanteras i ordinarie budgetprocess for 2024.

Nedan redovisas investeringsbudget for skolprojektet.

Bryggavagens Skola - Sammanstallning totalkalkyl
Kalkyl 3 - 2023-03-01

Belopp
Projektering, PH och SH 15 300 000 kr
Projektering fas 1, 5% arvode 15 300 000 kr
Produktion, inkl. BH projektering, TOTALT (Riktpris Fas 2) 440 642 268 kr
Produktion Rorlig del (Riktkostnad Fas 2) 408 002 100 kr
MNettokalkyl 353 918 485 kr
Omkostnadskalkyl 54 083 615 kr
Produktion Fast del/Arvode 8% (Fast Arvode) 32640 168 kr
Projektering + Produktion (Totalt Riktpris Fas 1 och Fas 2) 455942 268 kr
Byggherrekostnader 18 000 000 kr
Budgetreserv/Of6rutsedd risk pa projektniva 22057 732 kr
Totalt, inklusive budgetreserv/risk 496 000 000 kr

L6s inredning och andra kostnader som ska belasta hyresgasten, dvs Barn- och
utbildningsforvaltningen, eller andra forvaltningar ingar ej. Gransdragningar avseende vad
som ska ingd/inte ingd i projektet finns. Aven driftkostnader hanteras utanfor
investeringsbudgeten.

Under projektets gang har ett omfattande behov av marksanering upptackts inom
fastigheten. Marksaneringen beddms uppga till ca 12,5 mnkr och kommer att belasta
driftresultatet 2023. Saneringskostnader ar svarbedémda, men totalkostnaden kommer att
kunna fortydligas i bérjan av produktionen. Finansiering av tillkommande merkostnader
kommer att foljas upp i samband med kommande uppfoéljning och prognos inom
kommunens totala budget.

Risk- och méjlighetslista

Projektet arbetar med en risk- och majlighetslista dar risker (kostnader) och majligheter
(besparingar) specificeras och prissatts. Risk- och majlighetslistan ingar inte i riktkostnad for
Fas 2, utan hanteras separat. Arbete med listan genomfors I6pande och med stort fokus pa
kostnadsbesparingar, detta for att sakerstélla att projektbudgeten kan hallas.
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Riskinventeringen identifierar betydande risker sdsom forseningar i byggstart, viss osdkerhet
i grundlaggning samt svarighet i att tillsatta relevanta resurser for att driva och stodja
projektet, sena forandringar och tillagg i beslutade handlingar. Den storsta risken ar
emellertid varldsmarknadslaget samt om bygglovet 6verklagas.

Sammanfattning

Byggstart planeras till varen 2023 och verksamhetsstart i de nya lokalerna planeras till
hostterminen 2025. Projektet har arbetat hart med besparingar, men trots detta innebér
varldsmarknadslaget att projektbudgeten har justerats till 496 mnkr. Tillkommande
kostnader for marksanering kommer att belasta driftresultatet 2023.

For att mojliggora byggstart varen 2023 foreslas att Ekeré kommun avropar Fas 2 avseende
Ekebyhovskolan pa Bryggavagen.
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