Styrelseadrende

2013-02-12

. Arende 18
Handlaggare Dnr 2013/0148-1.2.1
Gabriella Granditsky Svenson sid 1(8)

Tel 08-737 20 25
2013/0120-1.2.1

Rinkebystraket. Reviderat inriktningsbeslut delprojekt
tillbyggnad och genomforandebeslut avseende delprojekt
gatu- och anlaggningsarbeten.

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder foreslas besluta foljande

Inriktningsbeslut
1. Godkénna inriktningen av utvecklingen i1 projekt Rinkebystraket inom
Familjebostiders fastigheter till en total projektram om 163 mnkr

Genomforandebeslut

2. Godkénna genomforandet av stadens entreprenad genom
exploateringsndmnden for en projektbudget om 85 mnkr

3. Uppdra it VD att genomfora projektet

Magdalena Bosson Lars Bjork Hakan Siggelin
VD Fastighetschef Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

AB Familjebostidder avser att i samarbete med exploateringsnimnden bygga om
en del av Rinkebystraket i1 syfte att omvandla gatuomradet till en butiksgata i
enlighet med Vision Jarva 2030. Grundtanken ar att omvandla gatan fran en
héndelsefattig matargata till en levande och stadsmédssig men dnda smaskalig
huvudgata med en variation av butiker, restauranger och verksamheter. Nya
kommersiella ytor ger Rinkebys entreprendrer mojlighet att utvecklas och
tillsammans med nya aktorer och verksamheter kan de stérka stadsdelens handel
och attraktionskraft. Investeringen i Rinkebystraket syftar till att Gver tiden ge
avkastning och att stirkta fastighetsvdrdena och samtidigt ge sociala vinster.
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Projektet dr uppdelat i tva delar; ett markprojekt som genomfors av staden genom
exploateringsndmnden och ett byggprojekt som genomfors av Familjebostider
innehallande tillbyggnader pa tio fastigheter lings Rinkebystraket.

Familjebostiders styrelse fattade 2009 beslut for bagge projekten.

De systemhandlingar som sedan dess tagits fram i byggprojektet har hogre
komplexitet an de ursprungliga arkitektskisserna och det affarskoncept som
utvecklats for straket innefattar krav pd fordndringar av tillbyggnaderna.
Sammantaget har detta foranlett bolaget att ta fram en ny kostnadskalkyl for
projektet varfor ett reviderat genomférande beslut foreliggs styrelsen. Arendet
redogor dven for grundtankar 1 affarskonceptet.

Produktionskostnaden for delprojektet avseende gatu- och markarbeten beridknas
rymmas inom kostnadsramen 85 mnkr i enlighet med tidigare inriktningsbeslut.
Delprojektet avseende tillbyggnader pa de tio fastigheterna langs Rinkebystréket
har vid férnyade berdkningar och i prislédge 2012 en produktionskostnad pa 163
mnkr mot tidigare 85 mnkr.

Tidigare styrelsebeslut

AB Familjebostiders styrelse har i juni 2009 uppdragit at VD att verka for att en
uppgradering av Rinkebystraket kan genomforas i samrad med Stockholms stad
inom ramen for Vision Jarva 2030. Under varen 2011 uppdrog Familjebostidders
styrelse 4t bolagets VD att aterkomma med ett formellt investerings- och
upphandlingsbeslut (2011-04-12). D4 beslutades ocksa att Familjebostédder
finansierar samtliga kostnader for projektet. I samband med beslutet inkom
onskemal om information gillande bolagets hittillsvarande rivningskostnader och
planerade nybyggnadskostnader. Dessa redovisades vid styrelsesammantriadet
2011-05-26. AB Familjebostéders styrelse har 2011-11-08 godként forslag till
Overenskommelse om Overlatelse av mark samt exploatering vid Rinkebystrdket. |
en lagesrapport redovisades projektets fortskridande for styrelsen 2012-05-29.

Mal och vision

Familjebostiders dvergripande mal &r att genom ett valfungerande Rinkebystrak
stdrka hela stadsdelens attraktionskraft och locka boende, besdkare och
arbetstillfallen. Visionen &r att Rinkebystréket ska upplevas som trygg och
inbjudande for alla. Det ska vara en naturlig moétesplats dér Rinkebyborna gor
vardagliga irenden och méts pa caféer och restauranger. Aven andra som inte bor
1 Rinkeby ska besoka Rinkebystraket for att uppleva en spannande plats for moten
och matkultur.

Malet &r ett langsiktigt héllbart Rinkebystrak, ekonomiskt och socialt.
Kommersiella villkor och ett starkt engagemang for platsen hos Rinkebystrakets
hyresgéster &r en viktig forutséttning for att strdket ska fungera dven pé sikt.
Viktigt for den sociala hallbarheten &r att straket dr en 6ppen och vilkomnande
motesplats for kvinnor, mén och barn oavsett etnicitet, kultur eller religion.
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Familjebostiders satsning pa Rinkebystraket dr en del av Vision Jarva 2030 och i
linje med bolagets dgaruppdrag att fornya och utveckla ytterstaden. En kvalitativ
nérservice ar avgorande for hur bra minniskor trivs i ett bostadsomrade. Genom
att 6ka handelsutbudet i Rinkeby ges stadsdelen mojligheten att utveckla sina
styrkor. Nya kommersiella ytor skapar ocksa mdjligheten att tillfora Rinkeby nya
aktorer och verksamheter som tillsammans med det lokala néringslivet kan bidra
till en starkare tillvdxt och ge mojlighet for lokala talanger att utvecklas.

Samverkan med 6vriga pagaende investeringar

Inom ramen for Vision Jarva 2030 pagar utover Rinkebystraket ett antal storre
stadsutvecklingsprojekt i och omkring Rinkeby. Rinkebystriket 4r en central del
av det nya Rinkeby som tar form framdver samtidigt som Ovriga investeringar dr
centrala for Rinkebystrakets framgang.

Pa 6verddckningen av E18 planeras Rinkebyterrassen med drygt 320 lagenheter i
blandade upplatelseformer. Tillgdngligheten fran Rinkeby till Jarvafiltet
forbéttras och en ny gang- och cykelvig till Kista planeras. Forslag till
strukturplan for Rinkeby All¢é har varit pd samrad hosten 2012. Strukturplanen ger
Rinkeby All¢é en tydligare roll som stadsgata med boendeentréer, trottoarer, en del
butiker, nya bostdder och en anslutning via en bro till Stora Ursvik. Detta kommer
stirka floden bade till och fran Stora Ursvik som pa sikt ska anslutas till
tvirbanan. Planer pa tydligare sammankoppling med Tensta utreds. Utdver detta
finns langtgaende planer pa en moské for 1 500 besokare vid Rinkeby Allé.

Samtliga planer syftar till att géra stadsdelen tryggare och mer trivsam och skapar
samtidigt nya floden av ménniskor som 6kar efterfrdgan pa varor och tjénster. De
stadsutvecklingsprojekt som finns i stadsdelen dr darfor av stark betydelse for
l6nsamheten 1 Rinkebystrdkets framtida verksamheter. Ytterligare satsningar for
att oka stadsdelens dagbefolkning dr viktiga att initiera i syfte att stirka
kundunderlaget for framf6rallt lunchrestauranger.

Enbart fysiska fordndringar har en begransad mdjlighet att stirka omrédens status
och attraktivitet. Rinkebystréket adderar darfor viktiga viarden eftersom bolaget
kan vélja verksamheter och utbud med omsorg och pa sa sétt medverka till att na
stadens Overgripande méal. Darfor kommer Rinkebystraket att kunna vara en stark
aktor 1 omrédets utveckling och &r sannolikt en forutséttning for att de andra
projekten ska bli framgangsrika.

Byggprojekten nulage

Detaljplanen och gestaltningsprogrammet for Rinkebystraket antogs av
Stadsbyggnadsndmnden 2012-03-08. Projektet dr uppdelat i tva delar; ett
markprojekt som genomfors av staden genom exploateringsndmnden och ett
byggprojekt som genomfors av Familjebostdder innehéllande tillbyggnader pa tio
fastigheter lings Rinkebystréket. Grinsdragningarna mellan stadens och
Familjebostéders arbete &r klarlagda, med innebdrden att staden svarar for
genomforandet av alla mark- och anldggningsarbeten inklusive grundliaggning av
Familjebostéders hus. Uppforandet av sophusen som ocksa utgor birning av
brofastena kommer dock att genomforas av Familjebostéder.
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Familjebostéder har efter beslut i kommunfullméktige frikopt marken till
tomtrétterna till Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1,
Hemkvarnen 1 och Hinderstorpl. Under hosten 2012 slutfordes
fastighetsbildningen for de nya butikspaviljongerna.

Projekteringen av savil stadens som Familjebostdders projekt ndrmar sig
fardigstéllande och respektive forfridgningsunderlag planeras att skickas ut under
varen 2013. Ett formellt upphandlingsbeslut avseende Familjebostdders
entreprenad berdknas kunna foreldggas styrelsen i oktober 2013. Staden rdknar
med en byggstart andra kvartalet 2013 och FB berdknar en byggstart av
paviljongerna fOrsta kvartalet 2014. Samtliga byggnadsarbeten berdknas vara
klara till senhosten 2015.

Marknadsforutsattningar och malgrupper

Den priméra malgruppen for utbudet pa Rinkebystraket dr boende i Rinkeby.
Utbudet ska déarfor tdcka dagliga behov av service och dagligvaruhandel.
Sekundér malgrupp dr boende i nérliggande stadsdelar eller folk som har en nira
anknytning till stadsdelen. Redan idag kommer folk sérskilt till Rinkeby for att
handla specifika eller prisvédrda varor och Familjebostidder bedomer att detta &r en
kundgrupp som kan 6ka. Ytterligare en malgrupp &r besokare fran andra delar av
Stockholm som inte tidigare valt Rinkeby for konsumtion. For att locka den
sistndmnda malgruppen behdver utbudet pa Rinkebystraket vara unikt och for
detta krivs en hog ambitionsniva och ett starkt engagemang.

Rinkebys invanarantal kan jamforas med en mindre svensk stad. Befolkningen har
en lagre sysselsdttningsgrad 4n 1 staden som helhet, och ddrmed ocksé en ldgre
medelinkomst. Stadsdelen karakteriseras av en hogre andel barn och unga an de
flesta andra stadsdelar.

Omsittningssiffror for Rinkeby visar att en stor del av rinkebyborna handlar pa
andra platser, saval dagligvaror som séllankdpsvaror. Det finns séledes en
potential att med ett bra affarskoncept behalla kopkraft i omradet genom ett
starkare utbud. Utbudet i Rinkeby idag ar koncentrerat kring Rinkeby Centrum.
Familjebostidders bedomning &r att handel langs Rinkebystraket kompletterar det
utbudet.

Affarskoncept och uthyrning

Familjebostider har definierat 6vergripande mal och framgangsfaktorer for
Rinkebystrakets utveckling. En avgorande faktor &r att hyra ut och forvalta
Rinkebystraket enligt ett beslutat koncept som bygger pa analys och
malsdttningar. Rinkebystraket ska kénnas 6ppet och tryggt for alla, bade av
kommersiella och sociala skil, nagot som ocksé paverkat bolaget i beslut vilket
innehallskoncept som ska prégla platsen.

Under 2012 har ett koncept tagits fram och testats i fokusgrupper med ungdomar
och kvinnor som bor eller besdker Rinkeby. Konceptet ska anvéndas for
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kommunikation, men dr framforallt en del av det interna strategiska underlag som
anviands i uthyrningsprocessen.

Rinkebystraket kommer att erbjuda handel och mgjlighet till vardagliga drenden
med tyngdpunkt pa matkultur, men dven mode och service. Det kommer att finnas
ett blandat internationellt utbud av mat i form av mindre butiker, take-away, ett
par caféer och ett par restauranger. En viktig del av Rinkebystrakets koncept och
karaktir kommer att vara en blandning av lokala entreprenorer och etablerade
varumérken. Med lokala entreprendrer avses 1 forsta hand Rinkebybor men dven
handlare med anknytning till Jirvaomradet eller andra med stark koppling till
Rinkeby. Det kan med fordel vara entreprenorer som ar framgangsrika och
verksamma i Rinkeby redan idag.

Familjebostider har i dagsldget ett stort antal intressenter och far kontinuerligt nya
intresseanmalningar. Uthyrning av objekten pa Rinkebystraket kan paborjas under
véaren 2013. Det dr viktigt att pd ett tidigt stadium hitta dverenskommelser med de
aktdrer som skapar floden och utgdr ankare pa platsen. Att vilja lokala foretagare
med ursprung i Rinkeby kan inte g fore kraven pé innehall enligt konceptet,
kvalitén pa verksamheten och aktorens kommersiella forutsattningar.

Justering av lokaler

Det framtagna affdarskonceptet innefattar krav pa fordndringar av
lokalsammanséttning och lokalstorlekar i projektet. Lokalerna har ritats
forhdllandevis flexibelt for att kunna skalas upp eller ner. Antalet uppgér nu till
mellan 25 och 30 stycken med en uthyrningsbar yta pa mellan 40 - 300 kvm/lokal.
En handelsplats med mindre lokaler sa som Rinkebystrikets behover tydliga
ankare, verksamheter som skapar stora fldéden av ménniskor. Dessa ankare
behover storre ytor. For att 4stadkomma detta undersoks mojligheten att inforliva
bolagets befintliga nirliggande kommersiella lokaler i det omdanade
Rinkebystraket. Delar av en planerad byggnad framfor Familjebostdders kontor
har av detta skil utgatt. Utdver detta har en byggnad med otrygg baksida utgéatt
och vilket mdjliggor plats for tillféllig matservering eller mindre marknad.

Sammantaget har dessa fordndringar lett till ett Rinkebystrdk med ett
sammanhéllet och starkt strategiskt fokus som adderar nya virden till
investeringen.

Samarbete med intressenter och kommunikation

Arbetet med att utveckla Rinkebystréket sker i samarbete med ett flertal aktorer,
bade inom Stockholms stads forvaltningar och utanfor. For att satsningen ska
lyckas krévs ett engagemang och en drivkraft inte bara frdn Familjebostader utan
frén flertalet aktorer med verksamhet eller ansvarsomraden i stadsdelen. En
tydligt utpekad nyckelaktor ar Fast Partner som dger Rinkeby centrum. Fast
Partner 4r en engagerad dgare och Familjebostdder har en kontinuerlig dialog med
bolaget om stadsdelens framtid. Familjebostidder deltar ocksa aktivt i
diskussionerna om Rinkeby allé och har en dialog med Byggvesta som é&r
byggherre for Rinkebyterassen.
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Det dr grundldggande att projektet kidnns angeldget for Rinkebyborna. Detta
forvéantas uppnés genom kommunikationsinsatser bade fore och under
byggprocessen. Bolagets projektledare triaffar I6pande foretrddare fran stadsdelens
foreningsliv. Arbetet lokalt syftar ocksa till att hitta nyckelpersoner som blir
viktiga budbirare, bade for att hitta rétt lokalhyresgister och for att & stod for
projektet som sddant. Nu nér ett koncept for Rinkebystriket har tagits fram
kommer nya kommunikationsinsatser att genomforas.

I syfte att skapa arbetstillfdllen samt att stirka den lokala forankringen har
Familjebostidder som ambition att genom upphandlingsverktyget stimulera
anvindandet av lokal arbetskraft for jobb och/eller praktik. I samarbete med
Jobbtorg Stockholm har detta tidigare provats 1 mindre projekt.

Ekonomi

Vid styrelsens sammantrade 2012-05-29 redovisades en bedomd
produktionskostnad om 85 miljoner kronor for det delprojekt avseende gatu- och
anlidggningsarbeten som genomfors av staden och som finansieras av
Familjebostider. Fornyad diskussion har upptagits med staden rérande dessa
kostnader. Finansieringen av Familjebostidders ataganden sker bland annat inom
ramen for Stimulans for Stockholm och kostnadsfors da i sin helhet.

Delprojektet avseende byggandet av paviljonger for affars- och restauranglokaler
sker rent fastighetsekonomiskt och juridiskt som tillbyggnad av Familjebostidders
tio fastigheter lings Rinkebystrdket. Preliminér kostnad for detta projekt var vid
styrelsens inriktningsbeslut 2009 ocksa berdknad till 85 miljoner kronor. I denna
uppskattning ingick inte hyresgistanpassningar. Till underlag for
kostnadsbedomningen 14g kalkyler baserade pa arkitektritningar framtagna av en
extern konsult.

De systemhandlingar som sedan dess tagits fram i byggprojektet har hogre
komplexitet an de ursprungliga arkitektskisserna och det affdarskoncept som
utvecklats for straket innefattar krav pa fordndringar av tillbyggnaderna. Vissa
gestaltningsméssiga fordndringar och anpassningar till tillgédnglighetskrav har
ocksa skett, dessutom har en mera detaljerad utredning om
grundlaggningsforhillandena genomforts. Vidare har kostnader for markarbeten
inklusive kvalitetshojning av fickparkerna samt kostnader for friliggande sophus,
som samtidigt utgdr brofundament, tillkommit. I entreprenaden genomfors ocksa
installation av fjarrvirmeundercentraler i paviljongerna. I de tidigare planerna
avsag man att forsorja butikslokalerna med viarme fran befintliga fastigheters
undercentraler, vilka skulle byggas om 1 ett separat projekt.

En reviderad kostnadsberdkning har genomforts som indikerar att kostnaden for
stadens entreprenad exklusive Familjebostidders markarbeten inte foréndrats,
medan kostnaderna for Familjebostéders entreprenad inklusive indexupprékning,
med beaktande av ovanstdende fordndringar, berdknas till 151 miljoner kronor 1
2012 ars prisldge. I detta ingér inte kostnader for en separat etableringar med
eventuella ombyggnationer i bolagets befintliga nérliggande kommersiella lokaler.
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Till detta tillkommer kostnader for hyresgistanpassning om cirka 30 miljoner
kronor varav 12 miljoner kronor ingar i grundhyran medan resterande del
forvéntas finansieras genom specifika hyrestilldgg till grundhyran eller kontant
betalning. Grundhyran baseras pa nuvarande hyresstruktur i ndromradet.

Totalkostnad for delprojektet paviljonger uppgar séledes till 181 (151+12+18)
miljoner kronor varav 163 miljoner kronor dr Familjebostidders grundinvestering.
De 18 miljoner kronorna avseende direkta hyresgistanpassningar dr mycket
overslagsméssigt berdknad och bestdms slutligen av de enskilda
lokalhyresgésternas ambitioner och preferenser vad géller inredning och
utformning.

Samtliga kostnader dr redovisade exklusive moms.

Preliminér fordelning av investeringen per berord fastighet

Fastighet Marknadsvérde Bokf. Tillbyggnad Nytt bokf Overvirde
Virde véirde
Kvarntorpet 1 89 207 49 881 20 000 69 881 19 326
Hinderstorp 1 102 328 72 756 20 000 92 756 9572
Kvarnskruven 1 90 112 57 140 20 000 77 140 12972
Hemkvarnen 1 177 360 111 534 15 000 126 534 50 826
Kvarnspelet 4 64 788 40938 20 000 60 938 3 850
Holkkvarnen 1 109 395 54 605 15 000 69 605 39790
Kvarnspelet 1 46 589 31267 9000 40 267 6322
Tullkvarnen 1 172 148 98 962 20 000 118 962 53186
Kvarnhuset 1 108 574 50 882 9 000 59 882 48 692
Enfotakvarnen 1 102 306 68 430 15 000 83430 18 876
Summa 1 062 807 636 395 163 000 799 395 263 412

Fordelningen dr anpassad efter storleken pé tillbyggnaden for varje fastighet.

Av tabellen framgar att tillbyggnaden av fastigheterna ldngs Rinkebystriket
viardemaéssigt ryms inom aktuellt marknadsvéarde for respektive fastighet.

Avkastningsvérdet for en totala tillbyggnaden om 163 miljoner kronor, sett som
sammantaget projekt i sig, dr enligt intern virdering med marknadsmaéssiga
antaganden inklusive hyror, 79 miljoner kronor. Utslaget per de tio fastigheterna
foreligger vid traditionell kalkylering, sdledes 1 genomsnitt en icke forrédntningsbar
tillgang pa 8,4 miljoner kronor per fastighet, totalt 84 miljoner kronor.

Investeringen &r ett ndodvandigt inslag i bolagets satsning pa Rinkebystridket som
en del av Vision Jarva 2030 och bolagets dgaruppdrag att férnya och utveckla
ytterstaden. Med Familjebostidders investering forenas forvéntad avkastning som
tillsammans 6ver tiden bidrar till stirkta fastighetsvdrden med sociala vinster for
Rinkeby.
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Risker

Bygg

Inga patagliga tekniska risker har kunnat identifieras for byggprojektet. Den
storsta osdkerheten for nidrvarande avser grundldggningen och innebér att det finns
en liten risk for att springningsarbetena blir mer omfattande 4n beréknat. En
utokad geoteknisk undersokning har genomforts for att begransa eventuella
merkostnader.

Entreprenadkostnaderna som har kalkylerats av tvd externa parter baseras pa idag
kénda priser och forvédntad inflation. Fordandringar i dessa forutséttningar kan
komma att paverka projektets totalkostnad. Det finns en del osdkerhet kring
kostnader for grundldggning och markarbeten pa Familjebostidders mark beroende
pa behovet av spontning och pélning.

Marknad

For att sdkerstdlla kommersiell bérkraft, det vill séga att etablerade hyresgéster far
lonsamhet, kommer Familjebostédders entreprenad att handlas upp i tva etapper.
Etapp tvd avropas for byggnation nér uthyrningen av forsta etappen har nétt en
tillfredstillande niva i linje med strakets koncept. Det skapar trygghet i bolagets
investering och en trygghet for de aktdrer med vilka hyresavtal dr tecknat. Skulle
det bli ett uppehall 1 produktionen genererar detta vissa merkostnader for av- och
ateretablering samt indexregleringar.

Styrelsen kommer att fa 16pande lagesrapporter for projektet.

Bilagor

Bilaga 1: Karta over tillbyggnader pa Rinkebystriket
Bilaga 2: Bild Rinkebystraket
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