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Kvarnspelet 4, Rinkeby Ombyggnad/anpassning av lokal

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande

1. Redovisningen av projektet Kv. Kvarnspelet 4 godkanns

2. Uppdra at VD att teckna erforderliga avtal for projektets
genomforande till en kostnad motsvarande 70,2 MKkr.

3. Forklara arendet omedelbart justerat.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade i januari 2013 om inriktning for effektivisering av
stadens administrativa lokaler. Beslutet innebar en tydlig viljeriktning att flytta
centralt belagna forvaltningar och bolag till ytterstaden. Familjebostader och
Kulturforvaltningen har sedan i varas 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 FB forelaggs harmed forslag till ombyggnad av fastigheten
Kvarnspelet 4 till en kostnad av 70,2 Mkr. Fastigheten foreslas byggas om for att
inrymma 150 moderna arbetsplatser i 6ppen planldsning.

Ombyggnaden planeras sa att fastigheten ar inflyttningsfardig under andra delen
av 2014.

Bakgrund

Fastigheten Kvarnspelet 4 i Rinkeby &r en centralt beldgen fastighet som med sin
gavel vetter mot Rinkebystraket. Fastigheten byggdes 1970 ursprungligen som
bostadsfastighet och genomgick 1995 en stérre ombyggnad som konverterade
hyresratter till kontor.
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Genom aren har fastigheten inrymt myndigheter bl a Forsakringskassan och
Polisen samt organisationer och samfund som Svenska Kyrkan. ldag &r
vakansgraden ca 60% men med etablering av Kulturforvaltningen samt befintlig
hyresgast Polisen aterstar inga vakanser.

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

kv. Kvarnspelet 4. Familjebostader lamnar darmed kontorsdelen av fastigheten pa
Degerbygrand som planeras bli restaurang och utbildningslokaler. Arendet
rorande Degerbygrand forelaggs dock styrelsen i senare skede.

For att kunna tillhandahalla moderna arbetsplatser kréavs en omfattande
ombyggnad som genomgang av ventilation, kyla och hissar, samt nya ytskikt. En
entré kommer att byggas om med tillhérande hiss och trappor for att bli mer
annonserande och inbjudande samt klara tillganglighetskraven.
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Situationsplan 6ver Rinkebystraket.
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Arendet

Fastigheten ska till stor del byggas om invandigt sasom ytskikt och lattvaggar.
Planlosningen kommer att forandras fran cellkontor till 6ppen planlésning.
Huvudentrén byggs om till en mer inbjudande byggnadsdel och ny
allmanbelysning monteras. Ventilation och kylanlaggning atgérdas for ny
personalbelastning. En hiss moderniseras och en byts ut for att klara
tillganglighetskraven. Alla vatrum renoveras och en ny IT-miljo skapas. Den
befintliga terrassen renoveras. Slutligen kommer den lackande grundmuren att
atgardas, vilket hanteras i ett eget projekt,

For projektet osakra uppgifter kvarstar omfattningen av renovering i kallaren,
samt att utreda hur yttertaket som ar i gott skick kommer att paverkas vid
installation av ny ventilation och kyla vilket medfér nya genomféringar.

Forberedande arbeten har ropats av pa ramavtal, s3 som sanering och rivning,
samt provisorisk belysning/kraft infor ombyggnaden. Forberedelser for dessa
arbeten har paborjats och beraknas vara klara i januari.

Hissarbetena kommer att ropas av pa ramaval som en fornyad konkurrenssattning
under december p g a av langa leveranstider av hissmaskindelar. Upphandlingen
av hissarbetena kommer att tillféras det stora projektet med samordning.

Dréneringen ar bristfallig runt fastigheten. Atgdrder kommer att utféras som en
egen entreprenad med avrop pa ramavtal. Arbetet ska vara fardigstallt innan
ombyggnaden pabdrjas.

Totalentreprenadforfragan for ombyggnaden kommer att laggas ut for
anbudsrakning 2013-12-20 pa Tendsign med begéaran om inkommande anbud
2014-01-31. Anbuden kommer att infodras genom 6ppen upphandling enligt LoU.
Utvarderingen berdknas ta 2 veckor efter inkomna anbud och dérefter tilldelnig
vilket medfor att en kontraksskrivning kan ske tidigast 2014- 02-25.
Produktionsstart beréknas ske 2014-03-03.

Ekonomi

Den totala produktionskostnaden for fastighetens ombyggnad baseras pa en extern
kalkyl, inklusive tidigare upparbetade kostnader samt i projektet bedémda risker
vilket har bedomits till en total projektkostnad om 70,2 Mkr i kalkylskede (ca

21,900 kr/m2 HYA) exklusive momsrestitution for lokalerna.

Efter ombyggnaden kommer lokalernas vakansgrad att vara 0%.

Bolagets analys
Ombyggnaden av fastigheten mojliggor etablering av en stor forvaltning till

omradet, vilket &ven kommer att tillfora omradet arbetsplatser, och dessutom ge
Rinkebystraket underlag for 6kad handel. Fastigheten kommer efter ombyggnaden
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att ha en vakansgrad pa 0%, samt vara tillganglig och uppfylla kraven i handisam
(standard for tillganglighet).

Som en del av projektet identifieras eventuella risker som kan komma att paverka
ombyggnaden och ekonomin for projektet. En sadan risk ar oklarheter kring
tidigare insatser i fastigheten, samt fastighetens verkliga skick.
Transportsituationen och logistiken kommer att paverkas av det pagaende
projektet Rinkebystraket och maste darmed samordnas. Den korta byggtiden
kraver 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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