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Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Att faststilla reviderad investeringsbudget for projektet uppgaende till
224 miljoner kronor

Hans Pettersson Hékan Siggelin Lars Bjork
tt VD Chef Projektutvecklingsavdelningen = Fastighetschef
Sammanfattning

Utvecklingen av Rinkebystraket i Rinkeby ar del i bolagets uppdrag att bidra till
stadsdelens utveckling. Den nya stadsmiljon med utbud av handel och
motesplatser adderar till omradets virden och attraktivitet. Tillskottet av
kommersiella lokaler i omradet skapar majligheter for nya aktorer och
verksamheter som tillsammans med det lokala niringslivet kan bidra till starkare
tillvaxt och ge majligheter for talanger att utvecklas.

DA kostnader tillkommit dels for projektering, dels for hojd grundstandard av
lokaler samt for tillkommande entreprenadkostnader (ATA-kostnader) foreldggs
styrelsen ett reviderat genomforandebeslut med en kostnadsutokning fran 192 till
224 miljoner. Projekteringskostnaderna uppkommer till f6ljd av en oklarhet om
kostnadsfordelning mellan bolaget och Exploateringskontoret som nu fastslagits
skall tas bolaget.

Grundstandarden for lokalerna hgjs for att tillskapa en produkt som moter saval
betalningsvilja som en vil avvidgd marknadsmassig hyra for nyproducerade
lokalytor i omradet. Med detta skapas forutsattning for kontraktering med
hyresgaster som dels bidrar till handelsplatsens mix och utbud, dels har den
stabilitet i savil ekonomi som affarsidé som kravs for langsiktighet.
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ATA-kostnaderna har 6kat mot bakgrund av den komplexitet det innebir att
bygga ny stadsmiljo med nya huskroppar i en redan befintlig gatumiljo.
Markarbeten sdsom schaktning och ledningsdragning har kravt mer resurser och
tid 4n vad som antagits. Bolaget bedomer dock att mot bakgrund av de
byggskeenden som kvarstar ger forelagt reviderat genomforandebeslut en korrekt
berikning av total kostnadsram.

Fastighetsutvecklingen pa Rinkebystraket forenas med lagens krav pa
affairsmassighet hos de allminnyttiga bostadsbolagen genom att investeringen
ligger inom ramen for det 6verviarde som finns i befintliga fastigheter vilket 4ven
medfor att nedskrivningsbehov inte uppkommer. Med detta nyttjas 6vervardet i
det allménnyttiga fastighetsinnehavet i syfte att genomfora en stadsutveckling i
linje med dgardirektiv.

Byggnation och uthyrningsarbete pagar med ett planerat fardigstillande till
hosten 2015. I nuléget dr 18 kontrakt tecknade vilket motsvarar 62 procent av
handelsplatsens totala lokalytor. Diskussioner pagar med flertalet intresserade
parter och nya intresseforfragningar inkommer 16pande varfor bolaget bedomer
att full uthyrning ar ett rimligt mal att na fore sommaren 2015.

Bakgrund

Utvecklingen av Rinkebystraket i Rinkeby ar del i bolagets uppdrag att bidra till
stadsdelens utveckling. Projektet innebar att hela Rinkebystraket far en ny
skepnad. Den tidigare trafikseparerade gatan utan sidolopande trottoarer i
gatuniva omformas till en levande stadsmiljé med handel och service och med
breda trottoarer for att dven ge plats for trad och uteserveringar. Ett nyanlagt
torg och mindre parker blir platser for moten och vila. Byggstart skedde
september 2013 och fardigstdllandet ar planerat till hGsten 2015 med successiva
handelsstarter fran forsommaren nésta ar.

Under 2014 har kostnader tillkommit dels for projektering, dels for hojd
grundstandard av lokaler samt for tillkommande entreprenadkostnader (ATA-
arbeten). Arendet redogér for dessa forhallanden samt for den
fastighetsekonomiska konstruktion som ligger till grund for investeringens
affirsmassighet.

Rinkebystréket ar ett bidrag till utvecklingen av Jarva dar bolaget i samarbete
med staden och ett stort antal andra aktorer genomfor en bred och langsiktig
satsning med fokus bade pa "harda” och "mjuka” fragor. Rinkebystréaket bidrar
till att lyfta Jarva som tillvaxtmotor och kulturell motesplats. Satsningen moter
Rinkebys utmaningar genom att utga fran dess forutsattningar; de boendes
anknytning till omrédet, lokala entreprendrers unika affirsidéer och engagemang
for omradets framtid, de goda kommunikationerna, laget i regionen, samt en

vaxande befolkning med erfarenheter fran snart sagt hela varlden.
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Arendet

KOSTNADSOKNINGAR

Bolaget redogjorde i tertialrapport 1 (styrelsebeslut 2014-05-27) for en
projektkostnad omfattande 192 miljoner, en 6kning fran 173 miljoner
(styrelsebeslut 2013-08-27). Kostnadsokningen fran augusti harrorde fran 6kade
kostnader for markarbeten, 6kade kostnader mot bakgrund av den komplexitet
som foreligger vid nyanlaggning i befintlig gatu- och kvartersmark (t ex
ledningsdragning och markforstarkning), tillkommande fickparker samt
tillkommande inviandiga jalusier i lokalerna.

Sedan tertialrapport 1 konstaterar bolaget ytterligare tillkommande
kostnadsokningar;

- Projekteringskostnader, 6 miljoner. Mellan bolaget och
Exploateringskontoret foreligger dels exploateringsavtal (daterat 2012-
05-28), dels ett tillaggsavtal (daterat 2013-09-04) som reglerar att
gatukostnader for allman mark ska baras av Exploateringskontoret. Sedan
tillaggsavtal tecknats har bolaget fort en diskussion med
Exploateringskontoret om en kostnadspost for projektering uppgaende till
6 miljoner. Dessa 6 miljoner fanns inte upptagna i tertialrapporten da det
annu inte var fastslaget vilken part kostnaderna skulle tillfalla.

- Hojd grundstandard lokaler, 19 miljoner. For att tillskapa en produkt
som moter saval betalningsvilja som en vil avvigd marknadsmassig hyra
for nyproducerade lokalytor i omradet har bolaget hojt den grundstandard
1som ingar i hyran. Med detta skapas de basta forutsattningarna for att
kontraktera hyresgéster som dels bidrar till handelsplatsens mix och
utbud, dels har den stabilitet 1 sdvil ekonomi som affarsidé som kravs for
langsiktighet.

- ATA-kostnader, 7 miljoner. Bolaget kalkylerar alla projekt for ATA-
kostnader uppgaende till 8-10 procent av totalinvesteringen. Mot
bakgrund av den komplexitet som foreligger vid nyanlaggning i befintlig
gatumiljo kan dock konstateras att en upprikning av ATA-kostnader
maste goras i detta specifika projekt.

EKONOMI

Fastighetsutvecklingen langs med Rinkebystraket innefattar tva delar. Dels
byggnation av allmén platsmark samt ndgra delar inom kvartersmark som
bekostas och genomfors av Exploateringskontoret. Dels uppforande av
butikspaviljonger och anlaggande av ny stadsmiljo inom Familjebostaders
tomtratter vilket bekostas och genomfors av bolaget.

t Grundstandard ingér i hyran. Hyresgistanpassningar laggs som hyrestillagg.
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Familjebostaders del av byggnationen sker rent fastighetsekonomiskt och
juridiskt som en tillbyggnad av bolagets nio fastigheter langs med Rinkebystraket.
Investeringen om 224 miljoner fordelas 6ver berord fastighet och tillbyggnaderna
av fastigheterna ryms viardemassigt inom aktuellt marknadsvérde for
fastigheterna lings Rinkebystraket.

Avkastningsvirdet for de tillbyggda kommersiella ytorna dr enligt en intern
vardering med marknadsmassiga antaganden om direktavkastningskrav och
avtalade hyresnivaer, 120 miljoner. Séledes ett underskott i det korta perspektivet
pa 104 miljoner.

Med traditionell kalkylering kan det saledes pa kort sikt foreligga svarigheter att
forena investeringen med lagens krav pa affirsmissighet hos de allmannyttiga
bostadsbolagen vilket aven angetts i stadsledningskontorets kommentarer till
kommunfullméktiges beslut (2013-04-08).

Syftet med investeringen ar att hoja attraktiviteten i hela omradet med starkt
service, handel och métesplatser i en levande gatumiljo. Pa 1ang sikt kan darfor
Rinkebys attraktivitet 6ka och ddrmed direktavkastningskraven vid
fastighetsvirdering sjunka. En forsiktigt antagen sankning fran cirka 5,25 procent
till cirka 5,10 procent motsvarar en viardeokning ar 1 pa ca 40-50 miljoner kronor
pa enbart bolagets fastigheter i Rinkeby.

Investeringen i Rinkebystraket majliggors av att den ligger inom ramen for det
overviarde som finns i fastigheterna, se tabell nedan. Detta medfor dven att
nedskrivningsbehov inte uppkommer pa investeringen. Med detta nyttjas saledes
overviardet i bolagets fastighetsinnehav i syfte att genomfora en stadsutveckling i
linje med bolagets dgardirektiv.
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Overvirden

Fastighet Antal Marknadsviirde Bokf Tillbyggnad Nyttbokf Overviirde
bostiader 2013-12-31 varde varde
2014-10-31
Kvarntorpet 1 105 88 498 48 371 30 500 78 871 9 627
Hinderstorp 1 101 102 360 70 932 29 500 100 432 1928
Kvarnskruven 1 110 93 624 56 351 30 500 86 851 6773
Hemkvarnen 1 175 183 671 108 870 25 000 133 870 49 801
Kvarnspelet 4 48 70 473 38759 0 38759 31714
Holkkvarnen 1 109 141 946 50 027 25 000 75 027 66 919
Kvarnspelet 12 50 54 506 29 920 15 000 44 920 9586
Tullkvarnen 1 167 178 638 95 165 30 500 125 665 52 973
Kvarnhuset 1 125 120 017 46 724 15 000 61724 58 293
Enfotakvarnen 1 104 99918 66 389 23 000 89 389 10 529
Summa: 1094 1133 651 611 508 224 000 835 508 298 143

UTHYRNINGSLAGE

Uthyrningen av Rinkebystraket pagar sedan sommaren 2013 och i juni 2014
uppnéaddes en tillfredsstillande niva for den forsta byggnadsetappen varfor aven
den andra etappen avropades for byggnation.

Familjebostader jobbar sjalva och med hjalp av upphandlade
uthyrningskonsulter. I januari 2014 skrevs de forsta kontrakten och i nuldget ar
18 kontrakt tecknade vilket motsvarar 62 procent av handelsplatsens totala
lokalytor. Diskussioner pagéar med flertalet intresserade parter och nya
intresseforfragningar inkommer 16pande varfor bolaget bedomer att full
uthyrning ar ett rimligt mal att na fore sommaren 2015. Uthyrningen sker efter
en tydlig strategi och framtaget koncept. Varje hyresgast granskas noga i syfte att
sakerstilla en bra mix for handelsplatsen samt en social och ekonomisk
hallbarhet. Lokalhyran dr marknadsmaissig och satt mot bakgrund av lage,
lokalernas utformning och standard samt de forutsattningar i ovrigt i form av
marknad och marknadsforing som finns for Rinkebystraket.

Rinkebystraket kommer att erbjuda handel och méjlighet till vardagliga drenden
med tyngdpunkt pd matkultur, men dven mode och service. Det blir ett blandat
internationellt utbud av mat i form av mindre butiker, take-away, ett par caféer
och ett par restauranger. Bolaget efterstravar i uthyrningsarbetet en blandning av
lokala och externa entreprendérer, etablerade varuméarken och mindre aktorer.

2 En fastighet, Kvarnspelet 4, har genomgatt fastighetsutveckling for gemensamma
kontorslokaler for bolaget och Kulturforvaltningen, och tél ingen ytterligare belastning
efter ombyggnaden. Fordelningen sker darfor pa de 9 6vriga fastigheterna.
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OM PROJEKTET

Utvecklingen av Rinkebystraket i Rinkeby ar del i bolagets uppdrag att bidra till
stadsdelens utveckling. Den tidigare trafikseparerade gatan omformas till en
levande stadsmiljé med lokaler for handel och service. De gamla gangbroarna
over gatan ersatts med nya, moderna. Langs med straket anlaggs dven mindre
fickparker och i Rinkebystrakets norra del anldggs ett helt nytt torg, Bytorget,
som dr namngivet efter forslag fran rinkebyborna.

Byggstart skedde september 2013 och fardigstillandet ar planerat till hosten 2015
med successiva handelsstarter fran forsommaren nasta ar. Malet ar en langsiktigt
héllbar stadsutveckling, sdval ekonomiskt som socialt.

Fastighetsutvecklingen innebér att bolaget uppfor 12 stycken affarspaviljonger
langs straket med en sammantagen kommersiell lokalyta om ca 3 700 m2 LOA.
Tillskottet av kommersiella lokaler i omradet skapar majligheter for nya aktorer
och verksamheter i omradet som tillsammans med det lokala naringslivet kan
bidra till starkare tillvaxt och ge mgjligheter for talanger att utvecklas.

Da de inledande gatuarbetena var klara i maj 2014 startade byggnationen av de
paviljonger som kantar straket. I nulaget ar fyra av sammantaget tolv
paviljongbyggnader resta och byggnation av savil lokaler som gatan och publika
platser pagar for fullt. Ett omfattande och nira samarbete mellan bolaget och
Exploateringskontoret sker for att storningar av de kringboende ska minimeras,
for att uppratthalla hog trafiksdkerhet samt en god kvalitet pa trafikinformation
pa platsen.

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

2009-06-02 Uppgradering av Rinkebystraket

2011-04-12 Uppgradering av Rinkebystraket

2011-05-26 Rinkeby

2011-11-08 Upprustning av Rinkebystraket

2012-04-23 Overenskommelse mellan Stockholms stad och AB Familjebostider
om Overlételse av fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1,
Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1 samt exploatering av Rin-
kebystraket (beslut i kommunfullmiktige)

2012-05-29 Upprustning av Rinkebystraket. Lagesrapport nr 1

2013-02-12 Rinkebystriket. Reviderat genomférandebeslut

2013-08-27 Upphandling av totalentreprenor for nybyggnad av Rinkebystraket

ARENDETS BEREDNING

Arendet har beretts av Projektutvecklingsavdelningen i samrad med
Fastighetsavdelningen och VD Stab.
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Bolagets analys och bedémning

Fordelningen av markkostnader mellan FB och staden har behovt revideras 6ver
projektets gang. De markkalkyler som legat till grund har vid upphandlingen gett
anbud med en annan férdelning av markarbeten mellan bolaget och Stockholms
stad. Bolaget bedomer dock att da de mest kritiska byggskedena passerats ger
forelagt reviderat genomforandebeslut en korrekt berdkning av total
kostnadsram.

Genomforandet av Rinkebystraket har dven innefattat kostnadsékningar
kopplade till den komplexitet som det innebir att bygga ny stadsmiljé med nya
huskroppar i en redan befintlig gatumiljo. Markarbeten sdsom schaktning och
ledningsdragning har kravt mer resurser och tid dn vad som antagits vid
kalkylering. Bolaget bedomer dock att mot bakgrund av de byggskeenden som
kvarstar ger forelagt reviderat genomforandebeslut en korrekt berdkning av total
kostnadsram.

Att etablera en ny handelsplats kraver att de lokaler som erbjuds val motsvarar
savil betalningsvilja som en marknadsmassig hyresniva for nyproducerade
lokaler i omradet. Den hgjning av lokalernas grundstandard som ar del i det
beslut som forelaggs styrelsen dstadkommer detta och ar en forutsattning for
kontraktering med hyresgister som dels bidrar till handelsplatsens mix och
utbud, dels har den stabilitet i1 sdvil ekonomi som affarsidé som kravs for
langsiktighet.

Fastighetsutvecklingen pa Rinkebystraket forenas med lagens krav pa
affairsmassighet hos de allmannyttiga bostadsbolagen genom att investeringen
ligger inom ramen for det 6verviarde som finns i befintliga fastigheter vilket 4ven
medfor att nedskrivningsbehov inte uppkommer. Med detta nyttjas siledes
overvardet i det allmannyttiga fastighetsinnehavet i syfte att genomfora en
stadsutveckling i linje med dgardirektiv. Den nya stadsmiljon med utbud av
handel och moétesplatser adderar till omradets varden och attraktivitet. Tillskottet
av kommersiella lokaler i omradet skapar mojligheter for nya aktérer och
verksamheter som tillsammans med det lokala naringslivet kan bidra till starkare
tillvaxt och ge mojligheter for talanger att utvecklas.

Familjebostaders del av byggnationen sker rent fastighetsekonomiskt och
juridiskt som en tillbyggnad av bolagets nio fastigheter 1angs med Rinkebystraket.
Investeringen om 224 miljoner fordelas 6ver berord fastighet och tillbyggnaderna
av fastigheterna ryms vardemassigt inom aktuellt marknadsvarde for
fastigheterna langs Rinkebystraket.

Bilagor

1. Kontrakterade hyresgaster — sekretess.
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