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Kvarnspelet 4, Rinkeby Ombyggnad/anpassning av lokal

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande

1. Redovisningen av projektet Kv. Kvarnspelet 4 godkinns

2. Uppdra at VD att godkénna projektets genomforande till en reviderad
kostnad motsvarande 76,5 MKkr.

3. Forklarar drendet omedelbart justerat.

Hans Pettersson Hakan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade i1 januari 2013 om inriktning for effektivisering av
stadens administrativa lokaler. Beslutet innebar en tydlig viljeriktning att flytta
centralt beldgna forvaltningar och bolag till ytterstaden. Familjebostidder och
Kulturforvaltningen har sedan vdren 2013 arbetat med ett gemensamt forslag om
etablering av Kulturforvaltningen i fastigheten kv. Kvarnspelet 4 i Rinkeby.
Kulturndmnden fattade i september 2013 inriktningsbeslut om flytt till Rinkeby.

Styrelsen for Familjebostidder har tidigare godkint avtalstecknandet daterat 2013-
11-07 for ombyggnaden av fastigheten Kvarnspelet 4 till en kostnad av 70,2 Mkr.
Fastigheten byggs om for att inrymma 150 moderna arbetsplatser i 6ppen
planlosning. Kontrakt dr tecknat med entreprendr som beddmdes ldmnat det mest
formanligaste anbudet for Familjebostdder, inom ramen for tidigare beslutad
projektbudget. I beslutad projektbudget har mobler och 6vrig 16s inredning {6r
Kulturforvaltningen och Familjebostiader medriknats till en kostnad om 2,5 Mkr
ex mervirdesskatt. Efter inkomna anbud frin inredningsentreprendrer méste en
budgetutokning ske med 5 Mkr ex mervardesskatt vilket motsvarar en 6kning om
8,9% av den totala projektbudgeten, detta pga. utdkad omfattning av mébler,
inredning, AV-utrustning mm. Den utokade omfattningen av ovan
inredning/utrustning har férhandlats till ett ombyggnadstildgg som kommer att
betalas av pa fem ar. Att 16s inredning/utrustning ingér i ett hyresgéstavtal ar inte
ett vanligt forfarande, men 1 forhandlingar med Kulturforvaltningen har detta
uppkommit som ett d6nskemaél, varmed Familjebostéder tillgodosett detta.
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Ny reviderad produktionskostnad med ovan utdokning for fastighetens ombyggnad
bedoms till 76,5 Mkr. (ca 20,200 kr/m? HY A) exklusive momsrestitution for
lokalerna.

Ombyggnaden pagar och fastigheten ar inflyttningsfardig under september 2014
for Kulturforvaltningen och Familjebostéder.

Bakgrund

Fastigheten Kvarnspelet 4 1 Rinkeby dr en centralt beldgen fastighet som med sin
gavel vetter mot Rinkebystréket. Fastigheten byggdes 1970 ursprungligen som
bostadsfastighet och genomgick 1995 en storre ombyggnad som konverterade
hyresritter till kontor.

Genom aren har fastigheten inrymt myndigheter bl. a Forsdkringskassan och
Polisen samt organisationer och samfund som Svenska Kyrkan. Innan
ombyggnad var vakansgraden ca 60% men med etablering av Kulturforvaltningen
och Familjebostider dterstar en vakans om 16%. Detta dé Polisen valt att inte
aterflytta pga. egen organisationsfordndring, med onskemél om storre lokaler.

For att samutnyttja lokaler och administrativa funktioner kommer
Familjebostiders kontor i Rinkeby och Kulturférvaltningen samlokaliseras 1

kv. Kvarnspelet 4. Familjebostéder 1damnar ddrmed kontorsdelen av fastigheten pé
Degerbygrind som planeras bli restaurang och utbildningslokaler. Arendet
rorande Degerbygriand foreldggs dock styrelsen i1 senare skede.

For att kunna tillhandahalla moderna arbetsplatser krdvs en omfattande
ombyggnad som genomgéng av ventilation, kyla och hissar, samt nya ytskikt. En
entré kommer att byggas om med tillhorande hiss och trappor for att bli mer
annonserande och inbjudande samt klara tillgidnglighetskraven.

Fasad Kv. Kvarnspelet 4
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Situationsplan dver Rinkebystréket.

Arendet

Styrelsen for Familjebostidder har tidigare godkint avtalstecknandet daterat 2013-
11-07 f6r ombyggnaden av fastigheten Kvarnspelet 4 till en kostnad av 70,2 Mkr.
Fastigheten byggs om for att inrymma 150 moderna arbetsplatser i dppen
planlésning. Kontrakt dr tecknat med entreprenér som beddmdes ldmnat det mest
formanligaste anbudet for Familjebostdder, inom ramen for tidigare beslutad
projektbudget.

Ombyggnaden pébdrjades 2014-02-24, och blir fardig for inflyttning 2014-09-01
for Kulturfoérvaltningen och Familjebostéder.

Under ombyggnaden har den slutliga omfattningen av mébler, inredning, Av-
utrustning mm faststillts vilket innebér {for projektets genomforande att en
budgetutokning maste ske.

Ekonomi

I beslutad projektbudget har mobler och 6vrig 16s inredning medréknats till en
kostnad om 2,5 Mnkr ex mervérdesskatt. Efter detaljplanering och ytterligare
kravspecifikationer fran hyresgisterna avseende utokad omfattning av mobler,
inredning i konferensrum och gemensamma utrymmen samt AV-utrustning har
det framkommit att befintlig ram inte &r tillracklig. Efter inkomna anbud fran
inredningsentreprendr ger det en budgetutokning om 5 Mnkr ex mervérdesskatt,
vilket motsvarar en budgetokning om 8,9 % av total projektbudget.

Den foreslagna normhyran i 2014 ars niva uppgar till efter ombyggnad, ca 1700
kr/kvm.

Bolagets analys

Ombyggnaden av fastigheten mojliggor etablering av en stor forvaltning till

omradet, vilket &ven kommer att tillféra omrédet arbetsplatser, och dessutom ge
Rinkebystraket underlag for 6kad handel. Fastigheten kommer efter ombyggnaden
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att ha en vakansgrad pd 16%, samt vara tillgdnglig och uppfylla kraven i
handisam.

Som en del av projektet identifieras eventuella risker som kan komma att paverka
ombyggnaden och ekonomin for projektet. En sadan risk dr oklarheter kring
tidigare insatser 1 fastigheten, samt fastighetens verkliga skick.
Transportsituationen och logistiken kommer att paverkas av det pdgaende
projektet Rinkebystraket och maste dirmed samordnas. Den korta byggtiden
kréver att projektet maste planeras noggrant med ev. skiftarbeten och forceringar
for att klara inflyttningstiden. Projektet arbetar med samtliga dessa risker for att
hantera och eliminera dem.
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