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Hyresgastanpassning av lokaler for
forskoleverksamhet inom fastigheten
Planeten 12 i Vasastaden. Slutrapport.

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden godkanner kontorets slutredovisning av
genomforda hyresgéstanpassningsatgérder for att iordningsstélla
och anpassa tidigare forvdrvade lokaler pd Observatoriegatan 21
inom kvarteret Planeten 12 1 Vasastaden, till forskoleverksamhet.

Juan Copovi-Mena

Forvaltningschef
Carina Jonsson
Avdelningschef

Sammanfattning

P& uppdrag av Norrmalms stadsdelsforvaltning, forvirvade
fastighetskontoret i juli 2012, 700 kvm lokaler i fastigheten
Planeten 12. Lokalerna som bestod av ursprungliga industrilokaler
(fore detta mejeriverksamhet), som dérefter utnyttjats som utbild-
ningslokaler och nu har anpassats for forskoleverksamhet.

Den ursprungligen gjorda kostnadskalkylen for upprustningen och
anpassningen uppriknades enligt ett reviderat genomforandebeslut
1 oktober 2013 till 14,2 mnkr. Under arbetets gédng har det visat sig
att ytterligare atgarder behovde utforas. Bygglov beviljades inte pa
grund av otillrackligt ljusinslapp vilket medforde att storre lanter-
niner i taket méste utforas liksom dkade fonsterytor. Detta i sin tur
medforde krav pa atgirder i form av forstarkningar och avvéx-
lingar 1 konstruktionsdelar.

Slutkostnaden for upprustningsprojektet uppgér till 15,4 mnkr
vilket innebadr 1,2 mnkr mer dn vad som angavs i genomforande-


mailto:per.joel.bergstrande@

stad Fastighetsavdelningen Dnr 3.2.2-309/2012

Stockholms Fastighetskontoret Tjansteutlatande
v Sida 2 (4)

beslutet i oktober 2013. Utslaget i kronor per kv och ar innebédr
det 22 000 kr. Kapitalkostnaden det forsta aret till f61jd av upprust-
ningen uppgar till 1 012 853 kr. Avgiften till bostadsrittsfore-
ningen dr 255 840 kr/ar. Dértill kommer kontorets kostnader for
drift- och underhall pa 114 kr/kvm och ér enligt géllande schablon,
vilket blir 79 800 kr.

Det totala hyreskostnaden for stadsdelsforvaltningen inklusive
kapitalkostnaden pa kopeskillingen 24,0 mnkr om 780 000 kr
(3,25 procent av kopeskillingen) enligt gillande regler, uppgér
dérmed till 2 128 500 kr, som stadsdelsforvaltningen ska betala.

Det har varit ett besvérligt projekt att genomfora med omfattande
tekniska problem. Stadsdelsforvaltningen kunde succesivt ta de
olika rummen i drift under varen 2014.

Bakgrund

Fastighetskontoret forvérvade 2012 pé uppdrag fran Norrmalms
stadsdelsforvaltning en bostadsrittsfastighet inom fastigheten
Planeten 12, {Or att iordningstélla den for forskoleverksamhet.
Stadsdelsforvaltningen hade sedan tidigare hyrt lokaler i nirheten,
men blivit uppsagda fran dessa i samband med forsiljning och
ombildning till bostadsrétter.

Anpassningsarbetet som startade hosten 2012, har dragit ut pa
tiden i1 forhéllande till den ursprungliga tidsplanen och kostnaden
har visat sig bli betydligt hogre dn vad som tidigare redovisades 1
ett underlag for genomforandebeslut 2012-06-19. Enligt lamnade
uppgifter i ett reviderat underlag for genomforandebeslut 2013-10-
22, beviljades forst inte bygglov pa grund av otillrdckligt dagsljus.

En utokning av ytorna pd befintliga lanterniner i taket och fonster
behovde goras for att 6ka ljusinsléppet till lokalerna. Detta kravde
forstarkningar och avviéxlingar 1 barande konstruktioner, vilket var
tidskrdvande och svért. Detta finns ocksa redovisat i det tidigare
underlaget for genomférandebeslut. Ett problem som fanns frén
borjan var att det 1 stort sett helt saknades ritningar pa de befintliga
lokalerna.

Ekonomi

Det gamla industrigolvet (ursprungligen mejerilokaler och darefter
utbildningslokaler) 1ag 1 olika nivaer och behdvde delvis bilas bort
och ersittas med nya golv som var battre tillgdnglighetsanpassade

nivamassigt. Projektet har ocksé fétt ta hand om en hel del 6vriga

dolda arbeten som inte gick att forutse fran borjan. Slutkostnaden
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for anpassning av lokalerna pa 700 kvm, uppgar till 15,2 mnkr,
vilket innebdr en upprustningskostnad om 22 000 kr per kvm.

Enligt hyresavtalet som kontoret tecknat med stadsdelsforvalt-
ningen medfor upprustningen en tilldggshyra pd 1 012 853 kr med
annuitetsberdkning pa 20 ar, det vill sdga hyresavtalets 16ptid.
Kapital-kostnaden till f61jd av kopet uppgér till 780 000 kr (3,25
procent av kopeskillingen). Arsavgiften till bostadsrittsforeningen
uppgér till 255 840 kr. Slutligen tillkommer kontorets drift- och
underhéllskostnader om 79 800 kr enligt géllande schablon. Totalt
innebér detta en sjdlvkostnadshyra for stadsdelsforvaltningen pa
2,1 mnkr.

Risker

Forskolans utflyttning fran de tidigare lokalerna man hyrt, skulle
ursprungligen ha skett 1 augusti 2013, men upprustningsprojektet
forsenades genom ofdrutsedda tillkommande atgérdsbehov sé
staden medgavs senareldggning till arsskiftet 2013/2014. Enligt
den reviderade planen skulle dé forskoleverksamheten flytta in i de
iordningstillda nya lokalerna till arsskiftet, men det skedde ytter-
ligare forseningar och inflyttningen kunde dérfor ske succesivt
forst under varen 2014.

Forutom den tidsmaéssiga forskjutningen av inflyttning, har det inte
varit mojligt att styra kostnadsforbrukningen enligt ursprunglig
kalkyl och darmed den ursprungliga berdknade preliminéra hyran.
Den slutliga hyran uppgar till 2,1 mnkr.

Den hyra som stadsdelsforvaltningen ska betala till kontoret bestér
av fyra delar, rdnta pa kapitalbeloppet, avgiften till foreningen, en
administrativ avgift till fastighetskontoret samt kapitalkostnaden
for ombyggnadsinvesteringen. Denna sistndmnda del har da okat 1
forhallande till vad som kalkylerades i genomforandebeslutet.

Mal och syfte

Malet med projektet att sdkerstdlla att de barn som gétt pa den
uppsagda forskolan kan erbjudas en forskoleplats i den anpassade
inkopta nya lokalen har uppnatts.

Atgérder och tidplan

Arbetet med anpassning av de nya lokalerna avslutades kring
arsskiftet 2013/2014. D4 hade efter att erforderliga forstarknings-
arbeten med stomme, tak, bjélklag och en del installations- och
VA-arbeten med mera avslutas ocksé sjilva iordningstédllande av

lokalerna for den nya verksamheten med inredning och utrustning
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Organisation

Fastighetskontoret har svarat for projektledning och anpassning av
bostadsritten for forskoleverksamhet. Norrmalms stadsdelsndmnd
har varit bestéllare och tillhandahallit verksamhetsprogrammet.

Kontorets sammanfattande analys
Fastighetskontoret hyr ut den aktuella bostadsritten till Norrmalms
stadsdelsndmnd till sjdlvkostnadshyra enlig de principer som
beslutades 1 kommunfullmaéktige 2006-06-10. Enligt hyresavtalet
ska kostnaden for upprustning och anpassning av lokalen betalas
som en tilliggshyra dir dterbetalning sker under 20 &r med
annuitet. Arshyran for den 700 kvm stora lokalen uppgar efter
upprustningen och anpassningen till drygt 2,1 mnkr per ér.
Kostnad per kvadratmeter och ar uppgar darmed 3 000 kr.
Avslutningsvis kan tilldggas att om tid funnits vid tidpunkten for
kopet, hade alternativa hyresobjekt kunnat undersokas.

Slut
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