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Okade kostnader for hyresgastanpassning
av lokaler for forskoleverksamhet inom
fastigheten Planeten 12 i Vasastaden.
Reviderat genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkanner att kostnaden for anpassning
for forskoleverksamhet av tidigare forvarvade lokaler pa
Observatoriegatan 21 inom kvarteret Planeten 2, 3och 4 i
Vasastaden, uppgar till 14,2 mnkr.

2. Kontoret far i uppdrag att justera den tidigare beraknade
preliminara arshyran som hyresgasten ska betala enligt
géllande principer till 2,1 mnkr.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Carina Jonsson
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret har tidigare pa uppdrag fran Norrmalms
stadsdelsforvaltning forvarvat en bostadsréattsfastighet inom
kvarteret Planeten, for att iordningstélla den for forskoleverk-
samhet. Tidigare har stadsdelsforvaltningen hyrt lokaler i samma
kvarter for sin verksamhet, som man dock blivit uppsagda fran
infor en forséljning. Anpassningskostnaden av de nya lokalerna har
visat sig bli betydligt dyrare &n vad som tidigare berédknades och
redovisades i ett underlag for genomférandebeslut 2012-06-19.
Bland annat pa grund av att bygglov forst inte beviljades innan en
utékning av ytan pa lanterniner och fonster skedde for att 6ka
ljusinsléppet till lokalerna. Detta innebar att forstarkningar och
avvvéaxlingar i barande konstruktioner har behdvt goras.
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| kombination med borttagande av befintliga gamla industrigolv i
olika nivaer samt en hel del 6vriga dolda arbeten som inte gick att
forutse, innebar att kostnaden for anpassningen av lokalerna
berdknas uppga till 14,2 mnkr.

Kostnadsokningen, som ar godkand av Norrmalms stadsdels-
forvaltning, innebdr att den arliga hyreskostnaden for lokalerna
kommer att 6ka fran tidigare angivna 1,95 mnkr ar 1 med rak
avskrivning, till beraknat till 2,1 mnkr med annuitetsberékning for
20 ar inklusive tillagget pa drygt 0,9 mnkr for den tkade anpass-
ningskostnaden.

Bakgrund

Den forskoleverksamhet som fortfarande bedrivs i lokaler inom
kvarteret Planeten i Vasastaden, har tidigare sagts upp for avflytt-
ning, eftersom bostadsrattsféreningen som dger fastigheten avser
att sdlja lokalen som bostadsrétt. Staden erbjods att kopa andra
lokaler inom samma kvarter, vilket ocksa skett. For stadsdels-
forvaltningen som bedriver forskoleverksamheten var det viktigt
att fortsatta verksamheten i detta omrade. For att sakerstélla en
langsiktig 16sning for verksamheten uppdrog Norrmalms
stadsdelsnamnd ar 2012 at fastighetskontoret att képa in och
anpassa dessa bostadsréattslokaler for forskoleverksamhet.

Ersattningslokalerna bestar av fore detta industrilokaler (mejeri-
verksamhet) som déarefter anpassats for utbildningsverksamhet
(naprapatutbildning) och nu haller pa att anpassas for forskole-
verksamhet. Utflyttningen fran de nuvarande lokalerna skulle
ursprungligen ha skett i augusti, men staden medgavs forlangning
senast till arsskiftet 2013/2014, vilket innebar att forskole-
verksamheten maste kunna flytta in i de iordningstéllda nya
lokalerna till jul.

| ett tidigare underlag fér genomférandebeslut 2012-06-19,
godkéande fastighetsndmnden ett forvarv av fastigheten Planeten 2,
3 och 4 till en kostnad om 24,0 mnkr. Syftet med kopet var att
lokalerna som enligt upplatelseavtalet uppgick till cirka 650 kvm,
skulle anpassas till forskoleverksamhet. En utdkning av ytan har
darefter skett till 700 kvm enligt en uppmatning gjord av Wijgardh
& Hjorth Arkitekter AB.

Anpassningskostnaden som uppgavs i tjansteutlatandet, berak-
nades uppga till 8,0 mnkr. Den angivna preliminara arshyran
baserad pa rak avskrivning uppgick da till 1,95 mnkr for det forsta
aret. Stadsdelen vill dock ha en annuitetsberaknad kapitalkostnad.
Den hyra som stadsdelsforvaltningen ska betala till kontoret bestar
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av fyra delar; ranta pa kapitalbeloppet, avgiften till féreningen, en
administrativ avgift till fastighetskontoret samt ombyggnadskost-
naden. Eftersom den sistndmnda delen, ombyggnadskostnaden, nu
okat fran ursprungliga berdaknade 8,0 mnkr till 14,2 mnkr 6kar
ocksa hyran. Under den pagaende byggtiden har ett antal oférut-
sedda kostnader dykt upp i form av kostnader for férstoring av
befintliga lanterniner, vilket ansetts nddvandigt for att ge tillrack-
ligt ljusinslépp.

Ursprungligen beviljades inte bygglov och de tillkommande
atgarderna har varit nodvandiga for att fa ett beviljat bygglov. Ett
omfattande tillkommande arbete har behovt utforas pa barande
delar i form av stomme och golv och resultatet innebér en total
upprustning av lokalerna. Att forstora lanterniner i taket och
fonster, har inneburit omfattande arbeten med avvéxlingar och
forstarkning av barande konstruktioner. De gamla och ursprungliga
industrigolven, som haft olika nivaer, har behovt rivas och ersattas
av nya golv bland annat ur tillganglighetssynpunkt. Det innebar att
storre delen av ursprunglig 8,0 mnkr, kommer att ga at for den
typen av konstruktions- och forstarkningsarbeten i bjalklag och
tak. Det ska dven tilldggas att i stort sett inga ritningar funnits att
tillga som visat hur lokalerna var konstruerade, eftersom bostads-
rattsforeningen enligt uppgift inte erhallit nagra i samband med sitt
kdp av fastigheten. Detta i sin tur har inneburit ett omfattande
uppmatningsarbete, innan nya ritningar kunnat tas fram.

Det &r forst nu som en mer detaljerad kalkyl kunnat tas fram som
ar baserad pa upprattade underlag. Nagot som inte fanns da den
ursprungliga kostnadsuppskattningen gjordes. Den upprattade
kalkylen visar mot bakgrund av vad som hittills &r upparbetat, att
den totala kostnaden for lokalanpassning kommer att uppga till
14,2 miljoner. Anpassningskostnaden blir da cirka 20 000 kr/kvm.
Kostnadskonsekvensen pa hyran for stadsdelsnamnden innebar ett
tillagg om 937 tkr/ar, som stadsdelsforvaltningen ocksa har
godkant. Den totala arshyran for 20 ar ar beraknad till 2,1 mnkr.

Mal och syfte

Att sakerstalla att de barn som gar pa den uppsagda forskolan kan
erbjudas en forskoleplats samt att bidra till det totala antalet
forskoleplatser i VVasastaden.

Atgéarder

Arbetet med anpassning av de nya lokalerna fortsatter enligt den
rumsbeskrivning for forskola daterad 2012-05-28 som Norrmalms
stadsdelsforvaltning har tagit fram och som godkants av stadsdels-
ndmnden. Sedan de erforderliga forstarkningsarbetena med
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stomme, tak, bjalklag och en del installations- och VVA-arbeten
med mera nu &r avslutade, forsatter sjélva iordningstéllande av
lokalerna for den nya verksamheten.

Tidplan
Inflyttning till den nya forskolan planeras ske senast 2014-01-01,
vilket innebér att lokalerna maste vara fardigstallda till julen 2013.

Organisation

Fastighetskontoret ar projektledare och ansvarar for anpassning av
bostadsratten. Norrmalms stadsdelsnamnd ar bestallare och
kravstallare.

Ekonomi

Fastighetskontoret hyr ut den aktuella bostadsréatten till Norrmalms
stadsdelsnamnd till sjélvkostnadshyra beslutad i kommunfullmék-
tige 2006-06-10. Enligt undertecknat hyresavtal ska kostnaden for
anpassning av lokalen betalas som en tillaggshyra dar aterbetalning
sker under 20 ar med annuitet. Den ursprungligen bedomda kost-
naden i avtalet, 8 miljoner, var preliminar och ska regleras efter
den verkliga anpassningskostnaden. Vid den nu kalkylerade
anpassningskostnad pa 14,2 miljoner, innebar detta en tillaggshyra
for Norrmalms stadsdelnamnd pa 937 961 kr/ar, vilket ryms inom
stadsdelsforvaltningens takbeloppet pa 3 000 kr/kvm/ar om ytan i
hyresavtalet andras till 700 kvm.

Risker

Om nagot oférutsett skulle intraffa som forsenar det pagaende
arbetet, kan finnas en risk att forskolan inte kommer att hinna bli
fardigstalld innan nuvarande lokaler maste utrymmas. | dagslaget
beddms dock inte denna risk som stor.

Plan for uppféljning
En slutrapport kommer att redovisas ndr de nya lokalerna tagits i
drift av stadsdelsforvaltningen.

Kontorets analys

Kontoret foreslar att fastighetsnamnden, med stod av vad som
ovan anfors, godkanner att anpassningskostnaden for
forskoleverksamhetslokalerna i kvarteret Planeten 2, 3 och 4 i
Vasastaden far uppga till 14,2 mnkr.

Slut



