Utlatande 2017:220 RI+IX (Dnr 112-1122/2017)

AB Familjebostaders fastighetsutveckling i Rinkeby
Reviderat genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 9 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 747 mnkr, godkénns.

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

Arendet

AB Familjebostéder har sedan ar 2013 arbetat tillsammans med
polismyndigheten for en etablering av en polisstation i Rinkeby.

En ombyggnation av kv. Kvarnberget 9 (Kvarnberget 2 innan
fastighetsdelning) till kontor och parkering for polisen innebar vid
genomforandebeslutet i bolaget varen 2016 en total investeringsutgift om 380
mnkr.

Vid anbudsutvirderingen som genomfordes ett ar senare under varen 2017
konstaterades ett hogre pris dn det forsta, teoretiskt berdknade priset, som legat
till grund for genomforande- och hyresavtalet mellan parterna. Detta har
foranlett ett reviderat genomforandebeslut med en investeringsutgift som
uppgar till totalt 747 mnkr. Anledningen till den hdgre investeringsutgiften &r
entreprenadkostnaden i kombination med dagens marknadssituation.




Beredning

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

Vara synpunkter

Att fardigstilla det nya polishuset i Jérva dr av hogsta prioritet. Det kommer
innebdra fler poliser som jobbar ndrmre medborgarna i omradet. Att polisen
blir synligare och stirker sin nérvaro &r en central forutsittning for att 6ka
tryggheten i Jarva. Det reviderade genomforandebeslutet 4r ett viktigt steg for
att polishuset ska komma pa plats s& skyndsamt som mojligt.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tjansteutldtande fran styrelsen for AB Familjebostidder

3. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Familjebostdder 2017-08-22

4. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretess-lagen. Finns tillgénglig for kommunstyrelse
/kommunfullméktigeledamoterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Det dr vilkommet att med detta beslut ta ett steg ndrmare ett forverkligande av
Alliansens initiativ att f4 en polisstation pa plats i Rinkeby. Den stora tidsutdrakten
och den omfattande fordyringen av projektet utgdr emellertid fog for kritik. Likasa &r
Socialdemokraternas handfallenhet infor att {4 till stdnd provisoriska 16sningar
klandervédrd. Vi anser att koncernstyrelsen nogsamt bor f6lja upp hur projektet
fortskrider, att tidplanen halls och att investeringsutgifterna om mdjligt minskas.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 9 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 747 mnkr, godkénns.

Stockholm den 4 oktober 2017

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson

Séarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

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



Arendet

I kommunfullméktiges budget for 2016, med inriktning for 2017 och 2018,
framgar att stadens bostadsbolag ska stéirka ytterstadsomraden dér de ér
ndrvarande genom bl.a. bittre utnyttjande av befintliga lokaler. For att bidra
till detta foreslog AB Familjebostdder en ombyggnation av kv. Kvarnberget 9
till kontor och parkering for Polisen i Stockholms Lén.

Inriktningsbeslut for projektet med en bruttoinvestering om 277 mnkr togs i
AB Familjebostéiders styrelse i augusti 2015. I och med framst hyresgéstens
onskan om utokad anpassning, 6kade bruttoinvesteringen till 380 mnkr i
genomforandebeslutet som fattades i bolagets styrelse i maj 2016 och i
kommunfullméktige i september 2016.

Bolaget och polisen har dérefter gemensamt genomfort upphandlingen av
byggentreprenaden. Vid anbudsutvirdering konstaterades ett hogre pris dn det
som legat till grund for genomforande- och hyresavtalet mellan parterna samt
tidigare genomforandebeslut. Det har foranlett ett reviderat
genomforandebeslut om en total investeringsutgift pa 747 mnkr.

Projektets totala budget dverstiger 300 mnkr och &r ddrmed att definiera
som ett stort projekt. Enligt stadens riktlinjer for projekt som overstiger denna
beloppsgrins ska inriktnings- och genomférandebeslut for investeringarna
ockséa godkénnas av Stockholms kommunfullméktige.

Fastighetsutvecklingen avser en ombyggnation av tva huskroppar i
fastigheten Kvarnberget 9 1 Rinkeby. Fastigheten dr byggd 1970 och beldgen
pa adresserna Rinkebyplan 2-8. Byggnaden bestar av fyra lamellhus, varav
ombyggnaden avser de tva 0stra lamellhusen, Rinkebyplan 2-4, med
sammanlénkad ldgdel och anslutande garage i tva plan. Ombyggnationen
omfattar ca 7 700 kvm lokalarea och 4 000 kvm garage.

AB Familjebostédder forvirvade garaget av fastighetsndmnden i februari
2016 for att tillskapa nodvéndiga parkeringsplatser, vilket var ett villkor for
polisens etablering i fastigheten.

Del av fastigheten ska genomga en ombyggnad som omfattar barande- samt
lattvéggar, nya installationer, trapphus, hissar, ny entre, nytt flaktrum pa taket
samt ytskikt. Planldsningen och funktion kommer att forédndras, fran
servicebostéder till moderna kontorslokaler som &r anpassade for drygt 200
poliser och polisanstillda. Utdver ombyggnad kommer nya byggnader, bl.a.
nybyggnation av en idrottshall och tillbyggnader ocksé att uppforas och
anpassas till hyresgéstens sakerhetskrav och behov. Fastighetsutvecklingen
kréaver édndrad detaljplan samt bygglov och fastigheten kommer att bli
sdkerhetsklassad p.g.a. hyresgéstens verksamhet.



Tidplan
Inriktningsbeslut for projektet togs i AB Familjebostaders styrelse i augusti
2015 och investering och projektering genomfordes under ar 2015-2016.
Genomforandebeslut fattades av AB Familjebostédders styrelse i maj 2016 for
vidare beredning i koncernstyrelsen och kommunstyrelsen i juni samt i
kommunfullmédktige under hésten. Parterna har dérefter gemensamt genomfort
upphandling av byggentreprenaden under varen 2017, vilket resulterat i ett
reviderat genomforandebeslut som fattats i bolagets styrelse i augusti 2017.
Byggstart planeras till sista kvartalet 2017 med en prelimnér inflyttning
under sista kvartalet 2019.

Ekonomi

Projektets totala investeringsutgift inkl. moms berdknas till 747 mnkr. De
tidigare investeringsbesluten bygger pa en teoretiskt berdknad uppskattning av
priset medan foreliggande underlag &r resultatet av upphandling och ddrmed
marknadens pris. Det ar entreprenadkostnaden som 6kat och i kombination
med den rddande marknadssituationen har det resulterat i den reviderade
investeringsutgiften. Efter genomford upphandling har avtalet uppdaterats och
ett tillaggsavtal traffats med polisen.

Hyresgésten bedriver momspliktig verksambhet, vilket innebér att lokalen
kommer att registreras for frivillig skattskyldighet. Av de 747 mnkr avgar
dérfor en momsrestitution med 147 mnkr.

Den bedomda nettoinvesteringen uppgér till 434 mnkr som ska tdckas med
lokalhyra exkl. ombyggnadstilldgg. Detta motsvarar 747 mnkr exklusive
momsrestitution om 147 mnkr och hyresgéstanpassningar i fastigheten om ca
166 mnkr.

Ett eventuellt nedskrivningsbehov uppskattas i nulédget till mellan 20-25
mnkr, berdknat utifrdn marknadsvirdet i reviderade genomforandekalkylen,
vilket forst kan sidkerstéllas vid arsbokslutsviarderingen nér projektet ar
fardigstéllt.

Hyresavtalet 16per initialt 6ver 15 &r och ger en arlig hyresintikt pé ca 27
mnkr (kallhyra) exklusive avtalad indexupprikning och fastighetsskatt.

Ovriga konsekvenser

Gallande evakuering av dldreboendet pa Rinkebyplan 4, pagér omflyttning
(fran Rinkebyplan 4 till Rinkebyplan 6) som beréknas vara klar vid augustis
utgang 2017.



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

Utover den interna projektgruppen finns en gemensam projektgrupp
tillsammans med polisen diar medarbetare fran projektenheten, expertstod,
upphandling, drift, férvaltning och lokalforvaltare deltar.

Risker

I och med att projektet till storsta del avser utveckling av befintlig fastighet ar
inte alla bygg- och konstruktionsaspekter kdnda. Det kan ddrmed framkomma
delar som behdver atgirdas, vilket paverkar bade tid och kostnader.

I och med hyresgéstens verksambhet finns risker for hot och skadegorelse
under genomfdrandet. Overenskommelse om sikerhet och bevakning av
byggarbetsplatsen finns reglerat i avtalet samt att bolaget med hjélp av
narpolisen haller sig uppdaterade om laget i omradet.

Ovriga risker som kan paverka bade tidplan och kalkyl ér
detaljplanedndring och att bygglov inte erhalls enligt plan eller 6verklaganden.

Andra pagéende projekt sdsom utvecklingen av Rinkeby allé, kan paverka
projektet. Genom samordning och avstimningar med berdrda aktdrer ska
riskerna for komplikationer hanteras.

Bolaget aviserar ett nedskrivningsbehov pé ca 20-25 mnkr. Detta behov kan
fordndras och oka, vilket dr ndgot som bor bevakas under projektets
genomforande.

Miljo

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

miljoprestandaindex som &r del i bolagets certifierade miljoledningssystem

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

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

Beredning

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



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 11 september
2017 foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 9 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 747 mnkr, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
1. Genomforandet av ombyggnation av kv. Kvarnberget 9 till kontor och
garage till en total bruttoinvesteringsutgift om 747 mnkr, godkéanns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Patrik
Silverudd m.fl. (alla L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) som
hanvisade till sarskilt uttalande gjort av Moderaterna och Liberalerna.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 23 augusti 2017 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Familjebostéder har i uppdrag att bidra till utvecklingen av ytterstaden, varav Rinkeby
tillhor ett av bolagets fokusomraden. Polisens etablering pé Jarva dkar tryggheten och
forstiarker sikerheten i omradet, vilket dr av stor vikt bade for boende och néringsidkare
i omradet.

Utover trygghet och sékerhet bidrar det foreslagna projektet, tillsammans med
Ovriga satsningar kring Rinkebystraket, med flera hundra nya arbetsplatser till omrédet.
Stadsledningskontoret och koncernledningen ser mycket positivt pa detta och anser
darfor att en omvandling av bostéder till lokaler i samband med upprustning &r befogat
och vil motiverat i detta fall.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet initialt &r 1dg, men de positiva effekterna av projektet
innebdr att projektet anda bor genomforas. Ett langt hyresavtal tecknas med en stabil
hyresgést i den aktuella fastigheten. Bolaget maste i mojligaste man forsoka minska
projektkostnaden och dirmed minska risken for kostnader i form av framtida
nedskrivningar. Till foljd av detta och dven av projektets kostnadsniva och komplexitet
krdvs en mycket god kontroll bade i projektet och tillhérande produktionskostnader.

Den bedémda hyresnivan beddéms rimlig, utifran forutsittningarna och de



specialanpassningar av fastigheten som krévs.
Projektet ger ocksé bra forvaltningsméssiga forutsattningar for Familjebostader
genom att bolaget redan &r etablerad i omraddet med bade bostdader och lokaler.
Projektet utgdr en omfattande investering och é&r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar darfor Familjebostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Sdrskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr m.fl. (alla M) och Patrik
Silverudd m.fl. (alla L) enligt foljande.

Det dr vilkommet att med detta beslut ta ett steg ndrmare ett forverkligande av
Alliansens initiativ att f4 en polisstation pa plats i Rinkeby. Den stora tidsutdriakten
och den omfattande fordyringen av projektet utgdr emellertid fog for kritik. Likasa &r
Socialdemokraternas handfallenhet infor att fa till stind provisoriska I6sningar
klandervédrd. Vi anser att koncernstyrelsen nogsamt bor folja upp hur projektet
fortskrider, att tidplanen halls och att investeringsutgifterna om mdjligt minskas



