Utlatande 2016:124 RI+IX (Dnr 112-854/2016)

AB Familjebostaders fastighetsutveckling i Rinkeby
Ombyggnation av kv. Kvarnberget 2
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 2 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 380 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

I kommunfullméktiges budget for 2016, med inriktning for 2017 och 2018,
anges en ambition om att stadens bostadsbolag ska stdrka ytterstadsomraden
dér de dr niarvarande genom bland annat battre utnyttjande av lokaler.

For att bidra till detta foreslar AB Familjebostdder en ombyggnation av kv.
Kvarnberget 2 till kontor och parkering for en stor offentlig hyresgist som
berdknas flytta in under ar 2018.

Produktionskostnaden inklusive moms berdknas till 380 mnkr i 2018 ars
penningvérde och investeringen beddms ge ett positivt investeringsresultat
utifran planerade forutséttningar.

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

Hyresgésten bedriver momspliktig verksambhet, vilket tillsammans med en
direktfinansiering av ombyggnadstilldgg av hyresgésten innebér en
nettoinvestering om ca 215 mnkr.




Beredning

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

Vara synpunkter

Stadens bostadsbolag bér ett sérskilt ansvar for att i det langsiktiga arbetet
utveckla ytterstaden och skapa goda boende- och vistelsemiljoer for alla
stockholmare. Bostadsbolagen ska aktivt medverka till att utveckla ytterstaden
och sékerhetsstélla en god tillgang till motesplatser, trygga gaturum, kultur och
offentlig samt kommersiell service i alla delar av staden. Det 4r dven viktigt att
staden bidrar till att sdkerstélla arbetsplatser i hela staden. Polismyndigheten
har beslutat att stirka sin nirvaro i sodra Jarva i syfte att forbattra narheten till
de boende i omradet och for att bidra till en 6kad trygghet. Det ar valkommet
att polisen vill stérka sin nérvaro och att Stockholms stad genom AB
Familjebostdder kan erbjuda en &ndamalsenlig lokal.

Utover de positiva effekter som en 6kad polisidr narvaro kan ha for
omrédet bidrar denna etablering ocksa till att fler arbetsplatser skapas i
stadsdelen. Ett storre antal arbetsplatser i omradet skapar forutsittningar att
skapa en funktionsblandad och tryggare stadmiljo.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjansteutldtande fran styrelsen for AB Familjebostiader

3. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Familjebostéder

4. Investeringskalkyl AB Familjebostidder (SEKRETESS enligt
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) 19 kap 1 och 3 §§, finns
tillgdngligt att 1dsa for kommunstyrelsens/kommunfullméktiges
ledaméter hos Stockholms Stadshus AB, plan 3, Stadshuset.)

Borgarridsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Cecilia Brinck (M) och borgarridet
Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Vi har inga invéindningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r det
bade nddvéndigt och rimligt att mota den véxande stadens behov med betydande



investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har darfor ingenting i sak att anmérka pé vad avser det
foreliggande drendet, men ifrgasitter de politiska forutsdttningarna for att sakerstéilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Alliansen forde mellan 20062014 en politik for kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade saval
ombildningar av hyresrétter som bestandsforséljningar. Dédrmed lades en solid grund
for att genom intékter fran realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern uppléning. Nér vi lamnade dver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre &n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den rodgronrosa majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens ldngsiktiga finansiella stillning och med allvarliga
foljder aven for driftbudgeten pa ldngre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt
forvagrar hyresgaster i stadens bostadsbolag att frikopa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skdl motsitter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Darmed ar majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att majoriteten
kommer att 1ana omkring en miljard kronor i manaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgdngen av
innevarande mandatperiod.

En kraftigt 6kad skuldborda dr bekymmersam pé flera sitt. En 6kande skuldborda
och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stdllning, med foljd att kreditvardigheten kan komma att forsdmras. En forsamrad
kreditvdrdighet skulle medfora 6kade réantekostnader. Det ar allvarligt i ett ldge dar
rantekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till f6ljd av
skuldbérdans 6kning. Majoritetens uttalade instillning, att det rddande rénteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hdpnadsvickande ansvarslds. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte férmodas vara hur
lange som helst. Nar vil rianteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. F6ljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den rédgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 2 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 380 mnkr godkénns.

Stockholm den 24 augusti 2016

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Cecilia Brinck, Johanna Sj6, Markus
Nordstrom, Jonas Nilsson och Lars Jilmstad (alla M) och Lotta Edholm (L)
med héinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Kvarnberget 2 med byggnadsar 1970 ar beldgen pa adresserna Rinkebyplan 2-
8 1 Rinkeby. Fastigheten ar beldgen ca 100 meter fran Rinkeby centrum, samt
har ett bra lage for tilltrdde till E18, vilket &r optimalt for den aktuella
hyresgisten som bolaget for dialog med. I dagsléget saknas hyresgéstens
verksamhet i Rinkeby och intilliggande omréaden.

I anslutning till fastigheten finns ett garage i tva plan som AB
Familjebostéider har forvirvat av fastighetsndmnden for att tillskapa
nodvéndiga parkeringsplatser till den nya hyresgésten, vilket var ett villkor for
att etablering i Kvarnberget 2. Garagefastigheten 4r nu inreglerad i fastigheten
kv. Kvarnberget 2.

For att kunna tillhandahélla moderna arbetsplatser krivs en omfattande
ombyggnad av delar av fastigheten med nya installationer, ny planlosning och
ombyggnad av fasader mm.

Byggnaden bestér av fyra lamellhus, varav ombyggnaden avser de tva Ostra
lamellhusen, Rinkebyplan 2-4, med sammanlédnkad 1dgdel och anslutande
garage i tva plan. Ombyggnationen omfattar ca 7 700 kvm lokalarea och 12
500 kvm garage.

Del av fastigheten ska genomga en ombyggnation som omfattar barande-
samt lattvaggar, nya installationer, trapphus, hissar, ny entre, nytt fliktrum pa
taket samt ytskikt. Planlosningen och funktion kommer att forandras fran
bostdder till kontor. Nya byggnader samt tillbyggnader kommer ocksa att
uppforas for att tillgodose hyresgéstens behov. Ombyggnaden kraver dndrad
detaljplan samt bygglov och fastigheten kommer att bli sdkerhetsklassad pga
hyresgistens verksambhet.

Tidplan

Inriktningsbeslut togs i AB Familjebostiders styrelse i augusti 2015 och
investering och projektering har genomforts under aren 2015-2016.
Genomforandebeslut togs den 31 maj i Familjebostaders styrelse for vidare
beredning i koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullméktige, se
bilaga 3. Upphandling berdknas kunna ske under under senare delen av 2016
for en byggstart under forsta kvartalet 2017. Den nya hyresgésten beréknas
kunna flytta in under andra kvartalet 2018.



Ekonomi
Produktionskostnaden inklusive moms beréknas till 380 mnkr 1 2018 ars
penningvérde.

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

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

Hyresgésten bedriver momspliktig verksambhet, vilket innebér att lokalen
kommer att registreras for frivillig skattskyldighet. Av de 380 mnkr avgar
déarfor en momsrestitution med 74 mnkr.

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

Ovriga konsekvenser

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

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

Organisation

Projektet arbetar enligt projektprocessen och dr bemannad med en intern
projektgrupp som utdver projektledning innehéller sakkunniga inom
kommunikation, milj6, el och IT och méten med representanter fran
fastighetsavdelning genomfors 16pande for avrapportering. En
kommunikationsplan finns ocksa framtagen for projektet.

Risker
De risker som frémst identifierats 4r att detaljplaneéndring och bygglov inte
erhalls enligt plan samt att de overklagas.

Sena projektforédndringar frén hyresgésten kan paverka ekonomi och
tidplan.



Projektet ligger néra andra pdgaende projekt sdsom Rinkeby allé som
utvecklas av AB Svenska Bostédder vilket kan medfora komplikationer.

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

Miljo

Milj6- och energikrav mits och f6ljs upp genom energi- och

miljoprestandaindex som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem

och en miljésakkunnig dr inkopplad i projektet. Projektet kommer innebéra en

minst 30 procentig energieffektivisering i de delar av fastigheten som berdrs.
Byggmaterial som anvands ska bedomas enligt Byggvarubedémningen.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt
sammantridde den 10 juni 2016 att foresla kommunfullméktige besluta
foljande.
Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 2 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 380 mnkr, godkéanns.

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, godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (M) och Lotta Edholm m.fl.
(L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) som instdmde i sérskilt
uttalande gjort av Sten Nordin m.fl. (M) och Lotta Edholm m.fl. (L).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 10 juni 2016 har i huvudsak foljande lydelse.



AB Familjebostdder 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 stdrre volym dagbefolkning som underlag for
nérservice och for dkad trygghet. Koncernledningen och stadsledningskontoret anser
darfor att en omvandling av bostéder till lokaler i samband med upprustning &r befogat
och vil motiverat i detta fall. Det foreslagna projektet ligger ocksa nira Rinkebystraket
och den etablering som utvecklats med flera publika och kommersiella verksamheter.
Dessa bada projekt samt etableringen av Kulturforvaltningen i anslutning 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 forvaltningsmaéssiga forutséttningar for Familjebostdder
genom att man redan &r vél etablerade i omradet med béde bostéder och lokaler.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig, men i det ldgre intervallet vilket
dock kan motiveras av en langsiktig och stabil hyresgést. Den bedomda hyresnivan
bedoms rimlig, utifrdn forutsittningarna och de specialanpassningar av fastigheten
som krévs.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets kostnadsniva och
komplexitet kommer att krdva en god kontroll bade avseende produktionskostnader
samt kommande erhallna hyresnivaer.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar darfor Familjebostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (M) och Lotta Edholm m.fl.
(L), enligt foljande.

Vi har inga invédndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sédan. Nér Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nodvéndigt och rimligt att méta den vixande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar 1 majoritet 6kade ocksa investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har déarfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasétter de politiska forutsittningarna for att siakerstilla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Tyviérr for den rodgronrosa majoriteten, av ideologiska skil, en politik som skadar
kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och som medfor allvarliga foljder
dven for driftbudgeten pé langre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt forvégrar
hyresgister i stadens bostadsbolag att frikdpa sina lagenheter och genom att
majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skdl motsitter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed &r majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern
upplaning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att majoriteten
kommer att 1ana omkring en miljard kronor i manaden, med f6ljd att
kommunkoncernens skuldborda trefaldigas till 70 miljarder kronor vid utgdngen av

innevarande mandatperiod.
En kraftigt 6kad skuldborda dr bekymmersam pé flera sitt. En 6kande skuldborda

och minskande soliditet riskerar pa sikt att urholka kommunkoncernens finansiella
stillning, med foljd att kreditvirdigheten kan komma att forsdmras. En forsimrad
kreditvardighet skulle medfora 6kade réantekostnader. Det ar allvarligt i ett ldge dar
rantekostnaderna redan prognosiseras 6ka med mellan 30 och 50 procent till foljd av
skuldbordans 6kning. Majoritetens uttalade instéllning, att det radande rénteldget talar
for lanefinansiering, &r mot den bakgrunden hapnadsvickande ansvarslds. Det radande
rinteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vl ranteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion
pa grund av omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa
undan utrymmet for vélfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi
kommer att behdva saneras for att lindra verkningarna av den rédgronrosa majoritetens
kortsiktiga ekonomiska politik.






