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Genomforandebeslut, upprustning av del av fastigheterna
Kvarnseglet 5 och Kvarndammen 2 i Rinkeby

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

Investeringen om 168 mnkr avseende upprustning och tillskapande av
bostader inom del av fastigheterna Kvarnseglet 5 och Kvarndammen 2 ska
genomfoéras enligt i &rendet redovisade forutsattningar och kénslighetsanalys.

Vallingby den 20 november 2019

Asa Steen
Tf VD

Sammanfattning

Arendet behandlar upprustning av del av fastigheterna Kvarnseglet 5 och
Kvarndammen 2 i Rinkeby. Upprustningen omfattar sammanlagt 104
lagenheter. Dessutom tillkommer nio lagenheter genom ombyggnad av
lokaler.

Kompletterande beslutsunderlag for upprustning av ytterligare 49 lagenheter
inom Kvarndammen 4 tillstalls styrelsen under kvartal 1 ar 2021 da dessa
ligger med som option i upphandlingen. Anbudsutvardering pagar.

Bakgrund

Under Svenska Bostaders idé- och strategiskede for Jarva varen 2009 gjordes
en dvergripande inventering omfattande hela bestandet pa Jarva, och en
strategi for genomfdrande togs fram. Tidplanen &r samordnad med Stadens
pagaende arbete som innebar att man bryter trafiksepareringen i Rinkeby
genom att hoja gatan Rinkeby Allé. Svenska Bostaders hus utmed allén far
nya entréer anpassade till den nya stadsgatan. Lagenheterna ar i behov av
upprustning samt att delar av fastigheterna redan har eller ska upprustas.
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Det aktuella projektet avser upprustning av tre bostadshus. Inom Kvarnseglet
5 rustas tva byggnader med totalt 76 lagenheter. Sex lagenheter tillkommer
genom ombyggnad av lokaler. Inom Kvarndammen 2 rustas en byggnad med
28 lagenheter och tre lagenheter tillkommer genom ombyggnad av lokaler.

Inom Kvarnseglet 5 har tva byggnader med sammanlagt 60 lagenheter
upprustats ar 2012. Se vidare karta i Bilaga 1.

Husen ar loftgangshus med tillhorande innergardar. Husen ar uppforda i
borjan av 1970-talet och ar 3-4 vaningar hoga. Renovering ska utforas i
lagenheter och allménna utrymmen. Renovering av tak, fasad, fonster ska
utforas inklusive nya flaktrum pa samtliga hus. | samband med upprustning
ska det byggas nya entréer mot Rinkeby Allé som ska bidra till att gora gatan
mera livlig och stadsliknande. De nya entréerna med tillhérande férgardsmark
anpassas till den nya gatuhdjden.

I forstudien for fastigheterna framgar att samtliga installationer har uppnatt
sin tekniska livslangd och behéver bytas ut och moderniseras. Kok,
garderober och ytskikt i lagenheterna ar slitna. Klimatskalet behodver
forbattras.

Samradsprocessen med hyresgasterna i Kvarnseglet 5 och Kvarndammen 2
genomfordes Q1/Q2 2018. Samrad for Kvarndammen 4 ar planerad till Q3/Q4
2020.

Projekteringen for utforandeentreprenaden fardigstalldes i augusti 2019 och
anbud har inkommit. Planen &r att starta renovering av forsta huset i februari
2020. Ombyggnationen sker sedan i tva etapper och planeras vara klar i
oktober 2022.

Mal och syfte

Malet och syftet med upprustningen av fastigheten ar:
e Att minska drift- och underhallskostnaderna

e Att sdnka energianvandningen

e Att uppdatera den tekniska statusen till modern standard

e Att skapa ett tryggt och attraktivt boende

e Att starka engagemanget och samhdrigheten hos hyresgasterna
Effektmal

Malet ar att skapa en boendemiljo som uppfyller vara kunders 6nskemal om
vad en modern lagenhet skall innehalla. Férvaltningskostnaden minskar
genom de energiatgarder och underhallsatgarder som utfors.

Projektmal

NKI - Resultat pa ombyggnadsenkaten skall uppna 85 %. — Detta mats
genom den enk&t som skickas ut 6 manader efter genomfort projekt.

Energi - Malet ar 30 % reduktion. Energianvandningen mats och féljs upp av
energisamordnaren efter avslutat projekt.

Kvalitet — Noll entreprenadfel vid inflyttning — Detta mats genom
uppfoljning/efterbesiktningar med avprickade protokoll i samtliga discipliner
samt uppféljning av anmalningar till Kundcenter.

Atgarder

Upprustningen av ldgenheterna innebar helrenovering inklusive badrum/wc.
Nya vatten- och spillvattenledningar. Nya elinstallationer, centraler och
matare. Nya kok och vitvaror. Nya ytskikt i lagenheter, kallare och allmanna
utrymmen.
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Befintligt franluftssystem ska ersattas med ny franluftsventilation med
atervinning, sa kallat FX-system, i nya flaktrum péa tak. Atgarderna ger
energibesparing och fastighetsagaransvaret géllande obligatorisk
ventilationskontroll (OVK) uppfylis.

Fonster bytts till nya med séakerhetsglas. Utfackningsvagg med balkongdorr
byts. Loftgangar och balkonger renoveras samt far nya skarmar, taken far
nya ytskikt.

Renovering utfors av fasader och garden fraschas upp. Den stora
gardsrenoveringen utfors nar vi renoverar husen innanfor da husen delar
gard. De nya entréerna mot Rinkeby Allé med tillhérande forgardsmark maste
anpassas till den nya hojden pa Rinkeby Allé.

Tre lokaler byggs om till nio nya lagenheter.

Férutom att byggdelar och installationer natt sin tekniska livslangd bidrar
atgarderna till energimalen i bolagets agardirektiv, se aven projektmalen
ovan. Energiatgarder omfattar exempelvis ny ventilation, nya matare,
fonsterbyten och delar av fasaden som tillaggsisoleras. En stor kostnadspost
for bolaget ar uppvarmning och varmvatten. Férutom den miljéomassiga
vinsten ger det en kostnadsbesparing och en béattre inomhuskomfort.

Ny belysning i allmanna utrymmen och p& garden samt kallarupprustning ar
exempel pa atgarder for en battre upplevd trygghet.

Hyresgasterna har via samradet kunnat paverka standarden vad galler
allmanna utrymmen. Individuella val har ocksa varit mdjliga enligt de val och
tillval som bolaget erbjuder. Det handlar exempelvis om fondvagg i badrum,
fondvagg i kok/vardagsrum/sovrum, tapeter, fargval pa linoleum, parkett i
rum utdéver vardagsrum, farg och utformning av koksluckor, fast duschvagg i
badrum, inglasning balkonger.

Ekonomi
Investeringsvolymen for projektet omfattar 168 mnkr, varav ca 15 mnkr
avser nya lagenheter.

For detaljer hanvisas till bilaga 1 (Kvarnseglet 5) och bilaga 2 (Kvarndammen
2).

Kvalitet och milj6
Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Ombyggnadshandbok och ett
miljéprogram ar framtaget for projektet.

Risker

Risk Sanno- |Konse- |Poang |Atgard/kommentar
likhet kvens
(1-5) (1-5)

Budget 6verskrids 3 4 12 Investeringsvolymen
baseras pa erhallet
anbud. Manadsvis
kostnads-uppféljning
under produktion och
avstamning infor
optionsavrop. Tydlig
process for hantering
och uppféljning av
projektférandringar.
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Tidplan halls ej 15 Krav p& detaljerad
tidplan. Kontinuerlig
uppfdljning av tidplan.

Bygglov godkanns ej 3 Tidig dialog med SBK.

Ej hyresgasternas 4 Samrad kvarstar pa

godkannande Kvd 4, 49 Igh, samrad
Kvd 2 och Kvs 5 har
hallits och
overenskommelse ar
nadd.
Bilagor

1. Oversiktskarta

2. Ekonomiska forutsattningar Kvarnseglet 5 (sekretess)
3. Ekonomiska forutsattningar Kvarndammen 2 (sekretess)
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