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Lokaluthyrningen tertial 1 2016~ rapport

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Familjebostader foreslas foljande.

1. Rapporten godkiannes

Anette Sand Lars Bjork
VD Fastighetschef
Sammanfattning

Marknadsrelaterade vakansgraden* blev 2016-04-30 3,7 procent vilket ar nagot
hogre an foregaende tertial (3,4%) och malet for 2016 dr en marknadsrelaterad
vakansgrad som inte Gverstiger 4%.

Vakansgraden for de kommersiella lokalerna blev 2016-04-30 8,7 procent vilket

ar nagot hogre an foregdende tertial (8,6%). En stor paverkan av vakansgraden ar
utvecklingsfastigheten kv. Perstorp som har en vakansgrad pa 25,9 procent.

*Ekonomiska vardet av uthyrningsbara vakanta lokaler.
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Bakgrund

Bolaget delar in lokalbestandet i kommersiella lokaler och smalokaler.
Kommersiella lokaler star for cirka 10% av bolagets totala hyresintakter och
uthyrs till offentliga och privata aktorer. Sméalokaler dr mindre ytor som hyrs ut
till bostadshyresgaster och andra for t ex forvaring eller enklare hobby
verksamhet. Bolagets storsta lokalhyresgister ar Kunskapsskolan i Sverige AB,
Hotell Hitman AB, Farsta stadsdelsforvaltning, Norrmalms stadsdelsférvaltning
samt KF Vist Fastigheter AB.

Lokalbestandet per den 30 april 2016

Kategori Antal Kvm

Kommersiella lokaler 974 168 824
Smalokaler 1112 17 562
Utvecklingsobjekt 27 17 715

Likt foregdende rapportering redogor bolaget dven for uthyrningsliget for
kommersiella tyngdpunkter - smacentrum eller storre objekt.

Uthyrningslige kommersiella lokaler

Kategori Antal | Kvm Antal Outhyrd | Vakans- | Vakansgrad | MEV*
outhyrda | yta grad yta | ekonomisk
Kontor 418 | 58560 29 7518 13 12 6
Storgarage 28 34 838 0 0 0 0 0
Vard/skola/omsorg 84 27770 6 878 3 5 3
Butik 211 | 26469 8 1026 4 3 2
Restaurang 48 7 529 1 326 4 3 0
Ovrigt » 185 | 13658 25 2 052 15 14 7
Utvecklingsobjekt? 27 17 715 5 4 416 25 0 3
Summas) 1001 | 186539 74 16 216 9 9 4

* Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad

1 Lager, nodrum och verkstad

2) Avser 5 lokaler i fastigheten Perstorp 1 och 22 lokaler i fastigheten Kvarnberget 2.

3 Kv. Sandaletten som ar samagd med JM klassas som markforvarv och ar inte med rapporten

Avtalsforandringar kommersiella lokaler
Kommersiella lokalavtal tecknas oftast pa tre ar med nio ménaders
uppsiagningstid och fast uppsiagningsdatum satt till oktober varje ar.
Infor 2016 har vi fatt in 11 uppsigningar for avflyttning samt 1 for

villkorsandring. Familjebostader har sagt upp 37 avtal for omforhandling och 3
for avflyttning. Merparten av uppsiagningarna avser lokaler i fastigheter som ska
byggas om eller rivas pa sikt.

Kommersiella tyngdpunkter

Bolaget har i sitt bestidnd ett antal kommersiella tyngdpunkter av smacentrum-
karaktar dar butiker, restauranger och olika serviceforetag skapar trivsel och
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trygghet och erbjuder handel, service och tjanster till vara hyresgister och
verksamma i omradet.

Vidare finns i dotterbolagsform kontorsfastigheten Torkhuset 1 i Hammarby
Sjostad dar bolaget har sitt huvudkontor samt ytterligare kontorsytor om cirka 2
400 kvadratmeter for extern uthyrning och i dagsldget ar 256 kvm tomstaillt.

Aven Rinkeby ir under utveckling att bli en kommersiell tyngdpunkt i bolagets
fastighetsbestand. Uppbyggnaden av Rinkebystraket pagar och sa dven
uthyrningsarbetet. I nuldget ar tjugosju lokalkontrakt tecknade varav ett avtal ar
tecknat med Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltnings medborgarkontor. I dagslaget
har 16 butiker och 1 restaurang 6ppnat. Utav de totalt 29 (inkl. bankomaten)
finns tva restauranglokaler kvar att teckna avtal pa. Intressenter till de lokalerna
finns.

Kategori Antal | Kvm Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV*
outhyrda | yta yta ekonomisk

Gubbingens 39 | 10 887 8 4 675 43 47

Centrum

Arsta Centrum 38| 6787 0 0 0 0 0

Hemma Hamnen 11| 7293 1 256 4 4 4

Kontor AB

Den outhyrda ytan i Gubbangen avser till 88% fastigheten kv. Limkakan 4 dar
ombyggnaden har blivit forsenad. Ca 3000 kvm av den outhyrda lokalytan
kommer att byggas om till bostader.

Utvecklingsfastigheter

AB Familjebostader har forvarvat tva fastigheter frdn Micasa, dels kv. Perstorp
den 1:a april 2012 samt kv. Kvarnberget 2 den 1:a juli 2013.

Fastigheten kv. Perstorp bestar av tva byggnader varav den ena ar uthyrd till
Socialforvaltning for asylboende fram till 2017-04-30. Del av den andra
byggnaden ar uthyrd till KTH for studentbostiader samt Familjebostaders
arbetskontor. Ytterligare 100 kvm ar uthyrt pa rivningskontrakt till extern
hyresgéast. Resterande yta 3.612 kv ar tomstillt. Byggnaderna ska pa sikt rivas
for att ge plats till nya bostader.

Fastigheten kv. Kvarnberget 2 bestar av fyra byggnader som ar sammanbyggda
med laghusdelar. Lokalerna ar till stor del uthyrda, bl.a. till Rinkeby-Kista
Stadsdelsforvaltning, Stiftelsen hotellhem, Snabbaboenden samt till
ungdomsbostédder. Tva av de fyra huskropparna projekteras for en ny hyresgast
vilket aven innebar tillbyggnad av fastigheten. Den uthyrbara ytan kommer att
uppga till ca 10.000 kvm, exkl. garaget.
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Uthyrningslige smalokaler

Kategori Antal | Kvm | Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV*
outhyr | yta yta ekonomisk
da

Smalokaler 1112 | 17 562 204 2 656 15 18 16

Den marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden ar oférandrad sedan
foregdende tertial. Lokaler till en yta om max 25 kvm riaknas in i denna kategori

Det finns en stor efterfragan att hyra extra forrddsutrymmen varfor bolaget
inventerat en stor del av fastighetsbestdndet och till storsta del i S6derort. Fran
arsskiftet till 2016-04-30 har vi hyrt ut 36 smalokaler vilket inbringat en
hyresintidkt pa ca 233.000:-/ar. Under 2016 kommer vi att ta fram hjalpmedel
och rutiner for att underlitta uthyrningen av dessa utrymmen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av lokalenheten vid Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Hyresnivaerna for lokalerna for 2016 har inte stigit anmérkningsvart i bestandet.
Négon storre avflyttning har inte skett under aret. Den marknadsrelaterade
ekonomiska vakansgraden for de kommersiella lokalerna ar 3,7% per den sista
april 2016.

Trots de uppsagningar som inkommit for 2016 bedomer lokalenheten att den
marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden inte kommer att 6verstiga 4% for
2016.
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