Styrelsedrende 2016-05-27
ARENDE NR 14

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2016-05-31

DNR 2016/0698-1.2.1

HANDLAGGARE
Projektutvecklingsavdelningen

Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
fastighetsutveckling i Rinkeby

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande

1. Genomforande for ombyggnation av del av Kv. Kvarnberget 2 till kontorslokal
samt ombyggnad av garage, till en bedomd bruttoinvesteringsutgift om 380
mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkdnna genomforandet av ombyggnationen
av Kv. Kvarnberget 2 till kontorslokal samt ombyggnad av garage till en

bedomd bruttoinvesteringsutgift om 380 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Projektets malsattning ar att skapa ett modernt kontor med cirka 350 nya
arbetsplatser. Satsningen skapar bade direkta och indirekta arbetstillfallen och ar
helt i linje med bolagets dgardirektiv att bidra till utvecklingen av stadsdelen
Rinkeby.

Genomforandebeslutet omfattar ombyggnation inom del av Kv. Kvarnberget 2.
En total ombyggnad fran lagenheter till kontor i tva av de fyra lamellhusen, med
sammanldnkad lagdel genomfors samtidigt som nya byggnader samt
tillbyggnader kommer att uppforas for att tillgodose hyresgastens behov, nedan
kallat del av fastigheten, till en total investeringsutgift om 380 mnkr inkl. moms
(produktionskostnad Brutto).
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Projektet planeras for en majlig byggstart i januari 2017 med ett preliminéart
fardigstallande mars 2018, under forutsattning att detaljplan antas och bygglov
erhalls enligt tidplan.

Den del av Fastigheten som inte berors av ombyggnaden (tva resterande
huskropparna) har ett stort renoveringsbehov och kommer att hanteras i separata
projekt.

Diskussion med hyresgistens organisation pa hog niva har pagatt under en langre
tid for att tillgodose hyresgistens behov samt stadens ambition att ateretablera
verksamheten i Rinkeby.

Bakgrund

Fastigheten forvarvades genom kop av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i juni
2013. I nulédget finns dldreboende i berorda delar. Sedan mars 2016 4gs det
intilliggande garaget Kvarnberget 2 av AB Familjebostider.

Bolaget samverkar nu med en potentiell hyresgast som har for avsikt att
ateretablera sig i Rinkeby, Kvarnberget 2. Hyresgisten har tidigare varit
etablerad i Kv. Kvarnspelet 4 i Rinkeby som ett mindre omradeskontor och
avsikten har varit att ateretablera sig i den nya organisationsutformningen. I
samband med ombyggnaden av Kvarnspelet 4 2014 genomgick hyresgistens
organisation en stor omorgansation fran att ga frin mindre omradeskontor till
storre lokakontor, och en aterflytt till de da ombyggda lokalkontoret i Kv.
Kvarnspelet 4 var inte aktuellt. Familjebostader har under en langre tid fort
dialog med hyresgisten om en ny l6sning for att tillgodose deras behov om nytt
lokalkontor. I samband med utredningen om Kv. Kvarnberget 2 6ppnade det sig
en losning om att kunna etablera sig i del av fastigheten och darav har den
fortsatta forhandlingen till ett nu genomforande beslut landat om en ombyggnad
och anpassning for att tillgodose Hyresgéstens behov. Fastigheten ar beldgen ca
100 meter fran Rinkeby centrum, samt har ett bra lage for tilltrade till E18, vilket
ar optimalt for den potentiella verksamheten och for den pagaende utvecklingen
av hela Jarvaomradet. I dagsldaget saknas verksamheten i Rinkeby och
intilliggande omraden.

I anslutning till fastigheten finns ett garage i tva plan. Bolaget har forvarvat
fastigheten av Fastighetskontoret/Stockholmsstad for att skapa parkeringsplatser
till den nya verksamheten (hyresgésten). Ett forvarv av fastigheten for att
tillgodose parkeringsmgjligheten var ett villkor for den potentiella hyresgésten att
flytta in i Kv. Kvarnberget 2. Garagefastigheten ar nu inreglerad i fastigheten Kv.
Kvarnberget 2.

For att kunna tillhandahalla moderna arbetsplatser kravs for Kv. Kvarnberget 2

en omfattande ombyggnad med nya installationer, ny planlosning och
ombyggnad av fasader mm.
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Inriktningsbeslut antogs i augusti 2015 avseende detta projekt till en
bruttoinvestering om 277 mnkr. I och med hyresgastens 6nskan om utokad
investering, vilket kommer bekostad av hyresgédsten genom ombyggnadstillagg,
okar bruttoinvesteringen till 380 mnkr, inkl moms och hyresgastanpassning,
varfor arendet aven hemstalls till kommunfullmaktige.

Arendet

Del av fastigheten ska till stor del byggas om invandigt sdsom ytskikt, barande-
samt lattvdggar, nya installationer, trapphus, hissar, ny entre, nytt fliktrum pa
taket . Planlosningen kommer att fordndras fran bostader till kontor. Nya
byggnader samt tillbyggnader kommer att uppforas for att tillgodose
hyresgastens behov.

Ombyggnaden kraver dndrad detaljplan samt bygglov.

Fastigheten kommer att bli en sdkerhetsklassad fastighet pga hyresgastens
verksamhet.

OM FASTIGHETEN
Kvarnberget 2 med byggnadsar 1970 ar belagen pa adresserna Rinkebyplan 2-8 i
Rinkeby, se dven karta i bilaga 1.

Byggnaden bestar av fyra lamellhus, 4-5 viningar hoga, ssmmanldnkade med en
lagdel. I 1agdelen ryms nu forrad, tvittstugor, restaurang, lakarmottagning samt
reception for stodboendet. Mellan husen finns gardar med grasytor. De ytor som
berors av ombyggnaden ar de tva ostra lamellhusen, Rinkebyplan 2-4, med
sammanldnkad lagdel. I anslutning finns ett garage i tva plan.

Den totala fastigheten har f6ljande férdelning fore ombyggnad;

Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
145 st 18 st 0 st

BOA LOA BTA

6 316 kvm 2 205 kvm 17 214 kvm

Den totala fastigheten far foljande fordelning efter ombyggnad;

Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
(berord del) (berord del) (berord del)

0 st 1 st 117 st

BOA LOA BTA

0 kvm 7 662 kvm 12 512 kvm

Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
(kvarvarande del) (kvarvarande del) (kvarvarande del)

73 st 3 st 0 st

BOA LOA BTA

3 184 kvm 943 kvm 5 846 kvm
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FASTIGHETSUTVECKLING
Ombyggnaden kommer att omfattas av:

Planlosning

*  Ombyggnad av dldreboende med tillh6ranade lokaler till kontor
*  Ombyggnad av korttidsboende till kontor

» Pabyggnad i tva vaningar av befintlig 1agdel till kontor

* Nya trapphus

* Nya bjilklagsoppningar for 6kad rumsvolym i horsalar

* Ny Entré

Gard

» Renovering av gard

»  Uppforande av Sporthall (nyproduktion)
=  Uppforande av ljusgard (nyproduktion)

Tak/fasad/fonster/balkong

»  Nytt fliktrum pa taket

»  Nytt fasadmaterial av plat

* Nya fonster

» Balkonger konverteras till kontorsyta.

*» Ny anldggning

»  Utvandig belysning
= Nytt stallverk

»  Reservkraft

VVS

»  Fullstandigt stambyte

» Nya flaktaggregat, virmeatervinning

» Nya kylanlaggningar

»  Nytt varmesystem och tappvatten

*  Byte av samtliga dag- och spillvatteninstallationer av gjutjarn

Hiss
*» Renovering hissar
*  Nya hissar

Garage
* Ny utrymningsvag fran garaget
» Ny utfart

* Nyaramper mellan planen
* Hojning av takbjalklag
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HYRESGASTPAVERKAN

Befintliga hyresgister som ar berérda av ombyggnaden kommer att evakueras
innan ombyggnaden. Anpassning och omflyttning kommer delvis ske till nya
lokaler tillhandahéllna av Familjebostider i kvarvarande del som kommer att
fardigstillas till Arsskiftet 2016/2017. Overenskommelse finns med
stadsdelsforvaltningen, som ocksa administrerar omflyttningen.

Diskussioner med stadsdelen Rinkeby-Kista har under en langre tid pagatt
gillande evakuering av dldreboendet pa Rinkebyplan 4, vilket resulterat att en
omflyttning inom fastigheten maste ske (frdn Rinkebyplan 4 till Rinkebyplan 6).
Kostnad for denna anpassning och- omflyttning ingar €j i redovisad kalkyl och
kommer att hanteras i annat projekt.

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse Augusti 2015
Inventering Hosten 2015
Projektering Varen 2016

Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Maj 2016

Prel. Upphandling Maj 2016 - Dec 2016
Prel. Byggstart Kvartal 1 2017

Prel. Inflyttning Kvartal 2 2018

Detaljplanedndringen planeras bli antagen och vinna laga kraft Kvartal 3 2016,
och darefter kommer bygglov som beriknas vara klar Kvartal 4 2016.

EKONOMI

En ny kalkyl om fastighetens ombyggnadsbehov (fran bostader till lokaler) har
upprittats efter pagaende projektering, kalkylen bygger pa vissa antaganden da
slutuppgorelse inte tecknats med hyresgisten. Detta projekt genomfors under
forutsattning att avtal tecknas.

Total produktionskostnad, inkl. moms, uppskattas enligt forutsattningar ovan, till
380 mnkr vilket motsvarar ca 32 213/kvm inkl. moms i 2018 ars penningvirde
med inrdknat garage.

Erforderlig grundhyra for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav, baserade pd marknadshyra i kombination med virdering av
aktuell hyresgists positiva paverkan pa omradet, har bedomts ligga i haradet
2000 kr/kvm LOA!. Detta dr en realistisk hyra utifran en jamforelse med andra
ombyggnadsprojekt och det aktuella laget. Grundhyran kommer att justeras med
ombyggnadstilligg nar forhandlingar om ny lokalhyra ar avslutad. I kalkylen
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ligger ombyggnadstilligget om bedomt ca 91 mnkr som en betalning fran
hyresgasten dd ombyggnadstillagget inte ar bestamt (hyra eller direktbetalning). I
de 380 mnkr ingar diarmed ombyggnadstillagget.

Lopande moten med Hyresgasten sker parallellt med projekteringen till fardigt
forfragningsunderlag for framtagande av avtal samt gransdragningslista.
Projekteringsavtal som reglerar kostnader fram till ett genomférandebeslut finns
patecknat med hyresgast. Ett genomforande- samt hyresavtal skall tecknas innan
upphandling.

Fastigheten ar i dagsliget i stort behov av renovering. Ombyggnaden med ny
inriktning ar en langsiktig satsning. Forhandlingar om ldngre hyresperiod pagar,
darav ar kalkylen berdknad pa ett avkastningskrav om 6,25%.

Hyresgasten bedriver momspliktig verksamhet, sa lokalen kommer att registreras
for frivillig skattskyldighet. Av de 380 mnkr avgar momsrestitution med 74 Mnkr.

Det innebir att den bedomda nettoinvesteringen att tacka med lokalhyra exkl.
ombyggnadstillagg uppgar till 215 mnkr (380-91-74).

Tva stycken kalkyler ar upprittade. Kalkyl ett ar fastigheten i sin helhet, och
kalkyl 2 dr 6ver beroérda delar.

Ej ingdende i kalkyl

Evakuering av kvarvarande hyresgister.

Eventuell anpassning/ombyggnad av del av fastigheten for omflyttning
(aldreboendet).

MILJO
Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex

som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Projektet ska utga ifran Familjebostdders miljoprogram. En miljosakkunnig ar
inkopplad i projektet.

AB Familjebostidder energikrav kommer att foljas, energieffektivisering kommer
att f6ljas. Med en energieffektivisering av 15% pa hela fastigheten, vilket

motsvarar minst 30% pa berorda delar.

Byggmaterial skall bedomas enligt Byggvarubedomningen
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RISKER

e Detaljplanedndring/ Bygglov beslutas sent — skall f6ljas upp med tat
dialog med SBK

e Overklaganden

e Lagtakhojd — Svart att fa plats med installationer vilket medfor
detaljprojektering

e Oklara besked fran HG — Sena projektférandringar som kan paverka
ekonomi och tid

e Nirhet till andra projekt — Samordning med staden samt intilliggande
projekt (Ombyggnad av Rinkeby Allé)

e Hot och skadegorelse pga. Hyresgistens verksamhet. Bevakning kommer
att behovas dygnet runt under produktionen (vilket ar medraknat i

kalkylen)

ORGANISATION

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en intern
projektgrupp som bl a utéver projektledning innehaller sakkunniga inom
kommunikation, miljo, el och IT. Projektgruppsmoten med representanter fran
fastighetsavdelning genomfors l1opande for avrapportering.

For projektet finns en kommunikationsplan framtagen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

Familjebostader har i uppdrag att bidra till utvecklingen av stadsdelen Rinkeby,
som behdover arbetsplatser och en storre andel dagbefolkning for att {2 tillvaxt. En
omvandling av bostader till lokaler i en fastighet som ar i stort behov av
upprustning ar darfor i detta fall mycket vil motiverat. Genomférandebeslut bor
darfor fattas for att tillgodose stadens och aktuell hyresgasts 6nskemal att
etablera aktuell verksamhet i Rinkeby.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Ombyggnadskalkyl med fastigheten i sin helhet
3. Ombyggnadskalkyl av berorda delar av fastigheten
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