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Rivning av byggnaden pé fastigheten Kvarnberget 1

i Rinkeby . Genomférandebeslut.

Foérslag till beslut

1. Fastighetsnamnden beslutar att riva fastigheten Kvarnberget 1 i Rinkeby och uppdrar &t
forvaltningschefen att genomfora rivningen.

2. Fastighetsndmnden uppdrar at forvaltningschefen att Gverfora marken till
exploateringskontoret.

Torbjoérn Johansson
Forvaltningschef

Sammanfattning

Byggnaden pé fastigheten Kvarnberget 1 bestar av tva delar, dels kontorsbyggnaden som
stdr tom sedan Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning flyttade ut vid arsskiftet 2008- 2009,
dels en underbyggnad med garage och forrad. Fastighetskontoret har i samarbete med
Micasa undersokt mdjligheten att bygga om kontorshuset till dldreboende. Micasas
utredning visade att det inte gick att fa ndgon 16nsamhet i en ombyggnad. Anledningen
till det var att alla installationer maste bytas ut och en stor del av stommen maste goras
om.

Da ombyggnaden av kontorshuset inte gér att fi [onsam och driftkostnaden for den
tomma byggnaden ér ca fyra miljoner kronor per ar, foreslar kontoret att byggnaden rivs
for att pa sikt kunna ge plats for en ny byggnad. Byggnadens bokforda varde pa

ca 31 miljoner kronor kommer att regleras av stadsledningskontorets finansavdelning och
marken att overforas till exploateringskontoret.
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Garaget ar tankt att rivas ndr alla hyresgister har flyttat ut, vilket kan innebéra att rivning
av garaget utfors efter att kontorsdelen blivit riven. Fram till dess att garagets hyresgéster
flyttat ut kommer kontoret att forvalta garaget genom ett forvaltningsuppdrag med
exploateringskontoret.

Utlatande

Bakgrund

Fastighetsndmnden &vertog fastigheten Kvarnberget 1 i Rinkeby fran det kommunala
bolaget Centrumkompaniet AB i samband med forsiljningen av bolaget 2007. Det
bokforda vardet pa byggnaden ar ca 30 miljoner kronor och det bokforda vardet av
marken dr ca 10 miljoner kronor. Fastigheten bestdr av tvé delar, dels en hoghusdel med
kontor, dels en underbyggnad i tva plan med garage.

Byggnaden uppfordes 1971. Renoveringar och ombyggnationer har genomforts 1978,
1984 och i samband med stadsdelsreformen 1997 anpassades byggnaden till kontor.
Anpassningen till kontor innebar att viggar och tak malades, mattor byttes ut samt att ny
belysning och tele- och datanét installerades. Nagra atgirder avseende ovriga
installationer vidtogs inte.

Kontorsbyggnaden star nu tom efter att Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning flyttat till
Kista vid arsskiftet 2008-2009. Driftkostnaden for den tomma byggnaden uppgar till
ca fyra miljoner kronor per ar, varav ca tre miljoner kronor utgérs av kapitalkostnader.

Micasa uppdrog at WSP att genomfora en utredning avseende ombyggnad till bostader.
Utredningen, som avser omsorgsboende, visar pa att ombyggnad inte dr 16nsam dvs
kostnaden for att bygga om till bostédder &r minst lika hog som att riva och bygga nya
bostéder.

Vad giller produktion av bostider &r investeringskostnaden témligen lika oavsett det
giller mindre eller storre bostéder, studentldgenheter eller omsorgsboende. Detta géller
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dven for reguljara bostdder. Regelmissigt dr investeringskostnaden per kvadratmeter
hogre for mindre bostidder dd det sammantaget blir mer kok, we, bad mm.

Skillnaden i investeringskostnad vad géller omsorgsboenden och mindre bostédder av mer
reguljar karaktir utgors av smarre tekniska installationer sdsom larm, demenslarm,
porttelefon och liknande.

Anledningen till de hoga kostnaderna for ombyggnad dr nybyggnadsregler enligt NR,
vilket gor att vésentliga delar av fastighetens nuvarande installationer mm maste erséttas.
Det géller olika delar och tekniska installationer i byggnaden. Exempel pa detta ar fonster
(energivarden, ljudkrav mm), hissar (nya EU-regler mm), utrymning, tillgénglighet
(handikappanpassad wc mm). Det géller dven takhdjd, som ér otillracklig for ny
ventilation. Aven delar av fasad miste goras om liksom delar av stommen.

Enligt den utredning som gjorts uppgér den totala projektkostnaden till ca 159 mnkr
fordelat pa foljande:

-  Bygg 52,6 mnkr
- VS 6,1 mnkr
- Sprinkler 2,0 mnkr
- Luftbehandling 4,3 mnkr
- Styr- och regler 1,0 mnkr
- El 12,9 mnkr
- Hiss 1,6 mnkr
- GE-arvode 7,2 mnkr
- Byggherrekostnader 15,8 mnkr
- Tillkommande produktion 8,5 mnkr
- Budgetreserv 15,0 mnkr
- Mervirdesskatt 32,0 mnkr
- Tot

- Projektkostnad 159 mnkr

Utredningen ir inte fordjupad i alla delar varfor osdkerhet alltjimt rdder vad géller
slutkostnaden. Vissa delar bli dyrare, exempelvis installationer, material mm som kraver
ytterligare atgérder.

Sammantaget uppgér ombyggnadskostnaden for bostdder i Kvarnberget till ca 21 000
kr/kvm + eventuella fordyringar. Regelmidssigt uppgar nyproduktionskostnaden for
bostader till 15 000 kr — 20 000 kr/kvm. Detta baserat pa produktionskostnad exkl mark.

Garagedelen dr uthyrd till Svenska Bostidder och privatpersoner som parkeringsplatser
och forrad. Tre av garageavtalen har avtalstid som stracker sig fram till 2012-09-30,
medan de dvriga 16per ut 2009-12-31. Fastigheten belastas ocksé av tre servitut; ett med
Micasa avseende en gdngvig och tva med Svenska Bostéder avseende parkeringsplatser.
Dessa servitut maste avtalas bort.
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Mal och syfte

Syftet ar att riva byggnaden for att ge plats at en ny dandamalsenlig och modern byggnad

med spannande arkitektur for bostéder, butiker och annat som behdvs i omradet..

Atgérder

Kontorsbyggnaden kommer att rivas ndr den miljésanering som nu pagar ér genomford

och efter det att alla beslut och tillstdnd ar klara. Garagedelen kommer att rivas sa snart

hyresgésterna evakuerats.

Tidsplan

Kontorsbyggnaden rivs under forsta kvartalet 2010 och garagebyggnaden rivs sa fort den

blir tomstilld. Overforingen av marken till exploateringskontoret sker nir

kontorsbyggnaden har rivits.

Organisation

For rivningen ansvarar projektledare pa fastighetskontoret. I en projektgrupp ingér

projektledare, forvaltare, driftansvarig samt kvalitetsansvarig for rivningen enligt plan-

och bygglagen (PBL).

Ekonomi

Kostnaden for att riva byggnaden ar berdknad till ca fem miljoner kronor. Kostnaden

kommer att regleras genom finansavdelningen inom stadsledningskontoret.

Det bokforda vardet pa byggnaden &r ca 30 miljoner kronor och p4 marken ca 10 miljoner

kronor. Nér byggnaden ar riven kommer marken och det bokforda vérdet att Gverforas till

exploateringskontoret. Det bokforda virdet for byggnaden skrivs ned och belastar

finansavdelningen.

Innan garagedelen kan rivas maste alla avtal avslutas och de tva servitut med Svenska

Bostédder avtalas bort. Fastighetskontorets bedomning &r att det kan 16sas genom

omflyttningar och utan skadestand. Det som kan tillkomma é&r kostnader for flytt av

hyresgésternas material och utrustning.

Miljokonsekvenser

En miljdinventering har genomforts. Inventeringen visade att byggnaden innehéller bade

asbest PCB och blébetong, som kommer att saneras i samband med att byggnaden rivs.

All inredning kommer att atervinnas.

Samrad

Samrdd har skett med exploateringskontoret och finansavdelningen.

Plan foér uppféljning

Fastighetskontoret aterkommer till nimnden med en redovisning nir projektet &r slutfort.
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