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Genomforandebeslut gallande AB
Familjebostaders fastighetsutveckling i
Rinkeby

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 2 till
kontor och garage till en total bruttoinvesteringsutgift om
380 mnkr, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 2 till
kontor och garage till en total bruttoinvesteringsutgift om
380 mnkr, godkanns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges budget for 2016, med inriktning for 2017
och 2018, anges en ambition om att stadens bostadsbolag ska stirka
ytterstadsomraden déir de ar ndrvarande genom bl.a. béttre
utnyttjande av lokaler.

For att bidra till detta foresldr AB Familjebostdder en ombyggnation
av kv. Kvarnberget 2 till kontor och parkering for en stor offentlig
hyresgdst som berdknas flytta in under ar 2018.
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Produktionskostnaden inklusive moms beréknas till 380 mnkr 1
2018 ars penningvérde och investeringen bedoms ge ett positivt
investeringsresultat utifran planerade forutsittningar.

Forhandling pagar med den potentiella hyresgésten och den
kommande upphandlingen kommer att villkoras av att hyresavtal
har tecknats.

Hyresgisten bedriver momspliktig verksamhet, vilket tillsammans
med en direktfinansiering av ombyggnadstilligg av hyresgisten
innebdr en nettoinvestering om ca 215 mnkr.

AB Familjebostider har i uppdrag att bidra till utvecklingen av
ytterstaden varav Rinkeby tillhor ett av bolaget fokusomriden.
Koncernledningen och stadsledningskontoret anser darfor att en
omvandling av bostéder till lokaler i samband med upprustning ar
befogat och vil motiverat i detta fall. Det foreslagna projektet,
tillsammans med Rinkebystraket och Kulturforvaltningens
etablering, innebér flera hundra nya arbetsplatser i omréadet vilket
koncernledningen och stadsledningskontoret ser mycket positivt pa.

Projektet ger ocksa bra forvaltningsmaéssiga forutsittningar for
Familjebostidder genom att man redan ar vl etablerade i omridet
med bade bostdder och lokaler.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investerings-
regler och AB Familjebostidder uppmanas att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2016, med inriktning f6r 2017
och 2018, anges en ambition om att stadens bostadsbolag ska starka
ytterstadsomrdden dér de dr narvarande genom bl.a. béttre
utnyttjande av lokaler.

For att bidra till detta foresldr AB Familjebostidder en ombyggnation
av kv. Kvarnberget 2 till kontor och parkering for en stor offentlig
hyresgist.

Inriktningsbeslut togs 1 AB Familjebostédders styrelse i augusti 2015
avseende detta projekt till en bruttoinvestering om 277 mnkr. I och
med framst hyresgéstens 6nskan om utdkad investering, vilket
kommer bekostas av hyresgésten genom ombyggnadstillagg, 6kar
bruttoinvesteringen till 380 mnkr.
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Med foreslagen utveckling av projektet dr det en investering
overstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for projekt som
overstiger denna beloppsgréns ska inriktnings- och
genomforandebeslut om investeringarna ocksa godkénnas av
Stockholms kommunfullméktige.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Arendet

Kvarnberget 2 med byggnadsar 1970 ér beldgen pa adresserna
Rinkebyplan 2-8 i Rinkeby. Fastigheten ér beldgen ca 100 meter
fran Rinkeby centrum, samt har ett bra ldge for tilltrade till E18,
vilket dr optimalt for den aktuella hyresgésten som bolaget for
dialog med. I dagsldget saknas hyresgéstens verksamhet i Rinkeby
och intilliggande omraden.

I anslutning till fastigheten finns ett garage i tva plan som AB
Familjebostdder har forvirvat av Fastighetsnimnden for att tillskapa
nddvéndiga parkeringsplatser till den nya hyresgésten, vilket var ett
villkor for att etablering i Kvarnberget 2. Garagefastigheten dr nu
inreglerad i fastigheten kv. Kvarnberget 2.

For att kunna tillhandahdlla moderna arbetsplatser kravs en
omfattande ombyggnad av delar av fastigheten med nya
installationer, ny planldsning och ombyggnad av fasader mm.

Byggnaden bestar av fyra lamellhus, varav ombyggnaden avser de
tva ostra lamellhusen, Rinkebyplan 2-4, med sammanlédnkad 1dgdel
och anslutande garage i tvd plan. Ombyggnationen omfattar ca

7 700 kvm lokalarea och 12 500 kvm garage.

Del av fastigheten ska genomga en ombyggnation som omfattar
birande- samt lattviggar, nya installationer, trapphus, hissar, ny
entre, nytt flaktrum pé taket samt ytskikt. Planlosningen och
funktion kommer att fordndras frén bostédder till kontor. Nya
byggnader samt tillbyggnader kommer ocksa att uppforas for att
tillgodose hyresgistens behov. Ombyggnaden krédver dndrad
detaljplan samt bygglov och fastigheten kommer att bli
sakerhetsklassad pga hyresgéstens verksamhet.
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Tidplan

Inriktningsbeslut togs 1 Familjebostdders styrelse 1 augusti 2015 och
investering och projektering har genomforts under 2015-2016.
Genomforandebeslut togs den 31 maj i Familjebostédders styrelse for
vidare beredning i koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige, se bilaga 2. Upphandling berdknas kunna ske
under under senare delen av 2016 {or en byggstart under forsta
kvartalet 2017. Den nya hyresgisten berdknas kunna flytta in under
andra kvartalet 2018.

Ekonomi
Produktionskostnaden inklusive moms berdknas till 380 mnkr i
2018 ars penningvérde.

Investeringen i ombyggnationen beddms ge ett positivt
investeringsresultat utifran planerade forutséttningar.

Forhandling pdgar med den potentiella hyresgisten och den
kommande upphandlingen kommer att villkoras av att hyresavtal
har tecknats.

Hyresgésten bedriver momspliktig verksamhet, vilket innebér att
lokalen kommer att registreras for frivillig skattskyldighet. Av de
380 mnkr avgér darfor en momsrestitution med 74 mnkr.

Det innebér att den bedomda nettoinvesteringen att ticka med
lokalhyra exkl. ombyggnadstilligg uppgar till 215 mnkr vilket
motsvarar 380 mnkr exklusive momsrestitution om 74 mnkr och
ombyggnader i fastigheten som finansieras av hyresgésten om ca 90
mnkr.

Ovriga konsekvenser

Befintliga hyresgister som berdrs av ombyggnaden kommer att
evakueras och omflyttning kommer delvis ske till nya lokaler
tillhandahéllna av AB Familjebostider i kvarvarande del som
kommer att fardigstillas till arsskiftet 2016/2017.
Overenskommelse finns med stadsdelsnimnden Rinkeby-Kista,
som ocksd administrerar omflyttningen.

Diskussioner med stadsdelen har under en lédngre tid pagétt gillande
evakuering av dldreboendet pd Rinkebyplan 4, vilket resulterat att
en omflyttning inom fastigheten maste ske (fran Rinkebyplan 4 till
Rinkebyplan 6). Kostnad for denna anpassning och- omflyttning
ingdr ej i redovisad kalkyl och kommer att hanteras i annat projekt.
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Organisation

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en
intern projektgrupp som utdver projektledning innehaller
sakkunniga inom kommunikation, miljo, el och IT och moéten med
representanter fran fastighetsavdelning genomfors l16pande for
avrapportering. En kommunikationsplan finns ocksa framtagen for
projektet.

Risker

De risker som framst identifierats dr att detaljplanedndring och
bygglov inte erhalls enligt plan samt att de dverklagas.

Sena projektfordndringar fran hyresgisten kan paverka ekonomi
och tidplan.

Projektet ligger nédra andra pagaende projekt sdsom Rinkeby allé
som utvecklas av AB Svenska Bostéder vilket kan medfora
komplikationer.

Det finns dven risk for hot och skadegdrelse under
projektgenomforandet pa grund av hyresgéstens verksamhet. Dérfor
ar extra bevakningskostnader inkluderat i projektet.

Miljo

Milj6- och energikrav mits och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som ir del 1 bolagets certifierade
miljoledningssystem och en miljésakkunnig &r inkopplad 1
projektet. Projektet kommer innebédra en minst 30 procentig
energieffektivisering i de delar av fastigheten som berors.

Byggmaterial som anvinds ska bedomas enligt
Byggvarubedomningen.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

AB Familjebostédder har i uppdrag att bidra till utvecklingen av
ytterstaden varav Rinkeby tillhor ett av bolaget fokusomraden. Ett
bidrag till en sddan utveckling ar att tillskapa fler arbetsplatser och
en storre volym dagbefolkning som underlag for nirservice och for
okad trygghet. Koncernledningen och stadsledningskontoret anser
darfor att en omvandling av bostéder till lokaler 1 samband med
upprustning dr befogat och vil motiverat i detta fall. Det foreslagna
projektet ligger ocksé nira Rinkebystréket och den etablering som
utvecklats med flera publika och kommersiella verksamheter. Dessa
bada projekt samt etableringen av Kulturforvaltningen i1 anslutning



a

Stockholms
stad

&

Genomférandebeslut géllande AB
Familjebostaders fastighetsutveckling i
Rinkeby

Tjansteutlatande

SLK Dnr 112-854/2016
Stadshus AB Dnr 2016/3.2.2/121
Sida 6 (6)

till Rinkebystraket ger goda forutséttningar for synergieffekter och
en fortsatt positiv utveckling av Rinkeby. Sammantaget innebér
dessa projekt flera hundra nya arbetsplatser.

Projektet ger ocksa bra forvaltningsmassiga forutsattningar for
Familjebostidder genom att man redan dr vél etablerade i omradet
med bade bostdder och lokaler.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaissig, men i det lagre
intervallet vilket dock kan motiveras av en langsiktig och stabil
hyresgast. Den bedomda hyresnivan beddms rimlig, utifrén
forutsittningarna och de specialanpassningar av fastigheten som
kravs.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets
kostnadsniva och komplexitet kommer att krava en god kontroll
bade avseende produktionskostnader samt kommande erhéllna
hyresnivéer.

Projektet utgér en omfattande investering och ér att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar darfor
Familjebostédder att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lédgesredovisningar.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran styrelsen for Familjebostader

2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for Familjebostidder
3. Investeringskalkyl Familjebostider (SEKRETESS)



