2016-02-08

ARENDE NR 21
DATUM FOR STYRELSEMOTET 2016-02-23
DNR 2016/0188-1.2.1

KONTAKT

Katarina Dahlgren
08-737 22 46
Katarina.dahlgren@familjebostader.com

Slutredovisning gallande AB familjebostaders
ombyggnad av fastighet inom kv Kvarnspelet 4,
Rinkeby

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande.

1. Slutredovisning for ombyggnad av kv. Kvarnspelet 4, Rinkeby
godkanns.

Anette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade 1 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 varen 2013 arbetat med ett forslag om gemensam
etablering 1 fastigheten kv. Kvarnspelet 4 i Rinkeby. Kulturnimnden fattade 1
september 2013 ett inriktningsbeslut om flytt till Rinkeby.

Styrelsen for Familjebostidder forelades forslag till genomforandebeslut avseende
ombyggnad av fastigheten Kvarnspelet 4 1 december 2013. Forslaget omfattade
ombyggnad frén cellkontor till ett modernt kontor med Sppen planldsning och
med mojlighet till 200 arbetsplatser.

Fordndring av genomforandebeslut har skett med anledning av att Polisen, en av
de evakuerade hyresgésterna vid ombyggnationen, beslot att inte aterflytta. Det
innebar smirre fordndringar i planlésning, som dock medfort storre yta och fler
arbetsplatser at Familjebostider. Polisens tilltdnkta lokal om ca 780 kvm har
fardigstéllts for en framtida hyresgést.
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Ombyggnaden planerades si att fastigheten skulle vara inflyttningsklar under
andra delen av 2014. Malet var att fardigstélla kontor for Kulturférvaltningens
inflyttning till 2014-09-01. Mélet hade uppfyllts om inte skadegorelse (brand) i
samband med slutbesiktningen hade skett. Resultatet av skadegdrelsen blev ett
saneringsarbete och aterstéllande med inflyttning for Kulturforvaltningen i
oktober 2014 samt Familjebostédder januari 2015.

Bakgrund
For att effektivisera lokaler och administrativa funktioner har Familjebostiaders
kontor 1 Rinkeby och Kulturforvaltningen samlokaliseras i kv. Kvarnspelet 4.

For att tillhandahélla moderna arbetsplatser genomfordes ombyggnad av
ventilation, kyla och hissar, samt nya ytskikt. En entré har byggts om med
tillhoérande hiss och trappor for att bli mer synlig och inbjudande samt klara
tillgénglighetskraven.

Arendet

Detta drende avser slutredovisning av Projekt Kvarnspelet 4, ombyggnad och
anpassing av lokal till kontor. Planldsningen har fordandras fran cellkontor till
oppen planlosning i1 enlighet med nedan redovisning.

Forberedande arbeten ropades av pd ramavtal, till exempel sanering och rivning,
hissarbeten samt provisorisk belysning/kraft infor ombyggnaden, 1 syfte att vinna
tid for totalentreprendrens produktion.

Om fastigheten

Fastigheten Kvarnspelet 4 i Rinkeby ar en centralt beldgen fastighet som med sin
gavel vetter mot Rinkebystraket. Fastigheten byggdes 1970, ursprungligen som
bostadsfastighet, och genomgick 1995 en stdrre ombyggnad som konverterade
hyresratter till kontor.

Genom éren har fastigheten inrymt myndigheter, bl a Forsidkringskassan och
Polisen samt organisationer och samfund som Svenska Kyrkan.

Fastighetsutveckling

Fastigheten var 1 stort behov av upprustning och anpassning till modern standard
for att klara dagens krav. Fastigheten hade sedan 2005 dragits med en vakansgrad
om ca 60 %.
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Atgirder
Fastigheten har till stor del renoveras invéndigt:

Alla invandiga ytskikt och lattvaggar

Trappen till huvudentrén har byggts om till en mer inbjudande entré

Ny allmédnbelysning samt miljobelysning.

Atgirdande av lickage i grundmur har hanterats i separat projekt

Kylanldggning har bytts ut

Ventilationsanldggningen har till viss del moderniseras och till viss del

bytts ut

¢ En hiss har moderniserats och en hiss har bytts ut for att klara
tillgéngligheten

e Terrassen har rustats upp samt lyftbord har monterats for att klara
tillgdngligheten

e Nya vatrum

e Ny IT-milj6

e Ny inredning for Familjebostdder och Kulturforvaltningen

Hyresgistpaverkan

Under bade ombyggnadsprojektet och flyttprojektet har Familjebostidder haft en
néra dialog med Kulturfoérvaltningen som flyttade in efter byggtidens slut.
Kulturforvaltningen och Familjebostdders medarbetare som flyttat till fastigheten
har ocks4 fatt utforlig flyttinformation.

Under byggtiden pdverkades ndrboende av bygget. Boende och verksamheter i
omradet har kontinuerligt informerats om stdrningar samt projektets
framskridande.

Tidplan
Nr |Milstolpe Beskrivning Tid

1 Utredningsbeslut - -

2 Inriktningsbeslut - -

4 Genomforandebeslut Beslut i styrelsen 2013-12-03
4.1 |Reviderat genomforandebeslut | Beslut i styrelsen 2014-08-26
5 Slutredovisning Styrelsen Redovisas till styrelsen 2016-02-23
Ekonomi

Den totala produktionskostnaden for fastighetens ombyggnad som beslutades av
styrelsen 2013-12-03 baserades pd kalkyl upprittad av BK Berdkningskonsulter,
uppgick till 70,2 Mkr inklusive tidigt upparbetade kostnader samt i projektet
bedomda risker, men exklusive momsrestitution for lokalerna.

Inom ramen for beslutad projektbudget tecknades kontrakt med entreprendr som

lamnat det mest forménliga anbudet for Familjebostédder, I beslutad projektbudget
var mobler och 6vrig 16s inredning medriknad till en kostnad om 2,5 Mkr exkl.
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mervérdesskatt. Efter inkomna anbud frin inredningsentreprendrer foreslogs en
budgetutokning, vilken beslutades i styrelsen den 2014-08-12. Ny slutkostnad for
ombyggnationen bedomdes till 76,5 Mkr brutto exklusive momsrestitution for
lokalerna. Budgetutokningen avsag utékad omfattning av mobler, inredning, AV-
utrustning mm.

Slutredovisningen visar en positiv resultat i projektet dir den totala slutkostnaden
uppgar till 69,8 Mkr exklusive momsrestitution for lokalerna. Resultatet har
paverkats positivt av 1ag kostnad for bedomda risker samt att del av hyresgéstan-
passningar har kunnat faktureras som ombyggnadstilligg.

Den tidigt kalkylerade hyran uppgick till 1100 kr/kvm i1 2014 ars niva. Férhandlad
hyra efter ombyggnad ar faststélld till ca 1500 kr/kvm exkl. fastighetsskatt, virme
och ombyggnadstilligg. Projektets momsrestitution uppgar till 12,4 Mkr vilket
utgdr 90% av momsen, resterande 10% avser Familjebostédders ombyggnad.

Det 6verenskomna ombyggnadstilligget med kulturforvaltningen om ca 20,8 Mkr
har till direktbetalats med 6,5 Mkr, resterande del betalas som tilldggsavtal till
hyra. Den totala produktionskostnaden, inkl. momsrestitution men exklusive
ombyggnadstillagg for projektet har uppgatt till ca 36,6 Mkr.

Miljo

Utover géllande lagstiftning har Familjebostidders interna miljokrav utgjort
grunden for projektets miljoarbete. En projektanpassad miljoplan har tagits fram
och entreprendren samt projektledaren har informerats om miljokraven.
Miljoplanen har legat som grund for miljoarbetet i projektet. En extern
miljokontrollant har utfért miljokontroller. Vid ronderna kontrollerades bland
annat material, dokumentation och avfallshantering.

Projektets malsattning var 30 % energibesparing efter ombyggnation. Detta har
beaktats i projekteringen. En energimatning, med resultat fore och efter, ar inte
mojlig da den priméra fjarrvirmen forsorjer flera fastigheter varfor tillforlitlig
historik inte finns att tillga. I projektets energiuppfoljning avseende energibe-
sparande atgiarder, bedomer bolaget att en att besparing skett med minst 30 %.

Entreprenoren har dverlag varit noggrann med att inrapportera produkter pa
Byggvarubeddmningen.

Arendets beredning

Arendet #r berett av projektutvecklingsavdelningen med stdd av
fastighetsavdelningen.
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Bolagets analys och bedémning
Bra uppslutning samt konturnitet i projektgruppsmoten har fatt ett positivt utfall
dé samtliga i projektgruppen kint sig uppdaterade i projektet.

Hiss samt léttrivning upphandlades i tidigt skede under projektering vilket
frigjorde tid for totalentreprenodrens produktion. Erfarenheten ar att vid kort
byggtid bor de delar som dr mojligt lyftas ut och utforas under projekteringen.

Inredningsentreprenaden har varit vildigt tidskrdvande d& den planerats och
upphandlats i sent skede. Planering och upphandling bor paborjas i tidigt skede.

Sédkerhetstank kring ombyggnationer bor beaktas vid ombyggnationer av utsatta
lokaler/hyresgéster med tanke pé den skadegorelsen som projektet utsatts for.

Mobleringen paborjades innan byggentreprenaden varit fardigstilld, detta pga.
tidsbristen 1 projektet, vilket har stéllt till det med ansvarsfrigan och
samordningen. Entreprenader som Inredning bor utforas efter godkénd
slutbesiktning.

Familjebostider har genom ett aktivt arbete kunnat avstyra de risker som fanns i
projektet och till en sénkt projektkostnad levererat inom projektets uppstillda mal.

Bilagor

1. Bildbilaga
2. Investeringskalkyl
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Bildbilaga 1

Fasad Kv. Kvarnspelet 4
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Situationsplan dver Rinkebystraket.
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