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HANDLAGGARE

Projektutvecklingsavdelningen

Reviderat genomforandebeslut giallande AB
Familjebostaders fastighetsutveckling i Rinkeby

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

1. Reviderad investeringsbudget for ombyggnation av del av Kv. Kvarnberget
9 till kontorslokal samt ombyggnad av garage, till en bedomd
bruttoinvesteringsutgift om 747 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kommunfullmaiktige foreslas godkdnna genomforandet enligt ovan.
3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal for projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Bolaget har sedan 2013 samverkat med Polisen Stockholms lan om en etablering
av en polisstation i bolagets fastighet Kvarnberget 9 vid Rinkeby Centrum.
Fastighetsutvecklingsprojektet ligger vil i linje med bolagets uppdrag att
medverka till utvecklingen av stadsdelen Rinkeby.

Familjebostader och Polisen har gemensamt genomfort upphandling av
byggentreprenad. Vid anbudsutvardering konstaterades ett hogre pris an det
som legat till grund for mellan parterna tecknat genomfoérandeavtal och
hyresavtal samt for styrelsens tidigare genomforandebeslut. Parterna har darfor
gjort en overenskommelse gédllande den 6kade investeringsutgiften.

Polisens etablering pa Jarva innebar en forstarkning av sdkerheten och
tryggheten i omréadet och ar ett viktigt led i den fortsatta utvecklingen av
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stadsdelarna vid Jarvafaltet. Projektet ar diarmed av stor vikt for sdval boende och
niringsidkare som for koncernen Stockholms stad. Vidare innebir polisens
etablering ett tillskott av arbetsplatser vilket utokar dagbefolkningen och starker
underlaget for Rinkebys naringsliv. Med den 6verenskommelse som tecknats
mellan parterna gor bolaget bedomningen att investeringen ska goras sett till de
varden som uppnas genom en 6kad polisndrvaro pa Jarvafiltet under minst 15 ar.

Bakgrund

Bolaget har sedan 2013 samverkat med Polisen Stockholms l4an om en etablering
av en polisstation i bolagets fastighet Kvarnberget 9 vid Rinkeby Centrum.
Initiativet till fastighetsutvecklingsprojektet ligger vl i linje med bolagets
uppdrag att medverka till utvecklingen av Rinkeby; Andelen arbetsplatser och
dagbefolkning i omradet okar parallellt med att polisens narvaro pa Jarva stiarks
till gagn for boendes och naringsidkares trygghet.

Avtal for projektering tecknades 2015-09-08. Avtal om gemensam upphandling
tecknades 2016-04-02. Genomférandeavtal och hyresavtal tecknades 2017-01-31.
Genomforandeavtalet villkorades med ekonomiska ramar for investeringen.

Bolaget och polisen (parterna) har gemensamt genomfort upphandling av
byggentreprenad. Vid anbudsutvardering konstaterades ett hogre pris dn det
som legat till grund for mellan parterna tecknat genomfoérandeavtal och
hyresavtal samt for styrelsens tidigare genomfoérandebeslut (2016-05-31).

DA polisens etablering pa Jarva ar mycket angeldgen for savil omradets boende
och néringsidkare som for polismyndigheten och Stockholms stad har parterna
gjort en overenskommelse géllande den 6kade investeringsutgiften. Med detta
gors investeringen majlig och skapar forutsattningar for de varden som uppnas
genom en 6kad polisniirvaro pa Jirvafiltet. Arendet redogor for det nya
investeringsatagandet.

Arendet

Parterna har gemensamt genomfort upphandling av byggentreprenaden. Vid
anbudsutvardering konstaterades att anbudssumman uppgick till en hogre
summa an den som legat till grund for mellan parterna tecknade avtal och
styrelsens genomforandebeslut.

Da angeldgenhetsgraden for polisens etablering pa Jiarva ar mycket hog for savil
boende och naringsidkare som for polismyndighet och Stockholms stad har
parterna gjort en overenskommelse gillande den 6kade investeringsutgiften.
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EKONOMI

Genomforandebeslut Reviderat
2016-05-31 genomforandebeslut
2017-08-22
Bruttoinvestering 380 mnkr 747 mnkr
Momsrestitution -74 -147
Hyresgastanpassning -01 -166
Nettoinvestering 215 mnkr 434 mnkr

Med foreslagen investering erhalls en modern polisstation, nya arbetstillfallen
och en lokal polisnarvaro pa Jarvafaltet. Storleken pa investeringen i tidigare
genomforandebeslut grundar sig pa en teoretiskt beraknad uppskattning av
priset. Genom offentlig upphandling har anbud erhéllits dar marknadens pris
overstiger de tidigare gjorda antagandena om kostnaden for att bygga. Vardet av
polisens etablering i Rinkeby och ett 1angsiktigt hyresforhallande med en mycket
god hyresgist mojliggor den hir viktiga investeringen. Hyresavtalet striacker sig
initialt over 15 ar och ger en arlig hyresintakt omfattande ca 27 mnkr (kallhyra),
exklusive avtalad indexupprakning och fastighetsskatt.

For bolaget innebar investeringen en positiv direktavkastning och ett positivt
kassaflode under hela hyresperioden vilket ger en positiv utveckling av bolagets
resultat. Fastighetens marknadsvérde efter investeringen bestdms dock till del av
vilket avkastningskrav marknadens aktorer accepterar. Det innebar att i samband
med en viardering dr marknadens avkastningskrav en omvarldsfaktor som bolaget
inte direkt kan paverka varfor eventuellt nedskrivningsbehov forst kan faststéllas
i samband med arsbokslutsvarderingen. Utifrdn beraknat marknadsvarde i
genomforandebeslutet bedoms ett eventuellt nedskrivningsbehov till ca 20 — 25
mnkr.

Att fortsitta utveckla Rinkeby och Jarva med en lokal polisstation bedéms oka
omradets attraktivitet, trygghet och sidkerhet och darmed skapas goda
forutsattningar for langsiktigt 0kande fastighetsviarden i bidde Familjebostaders
men dven Ovriga koncernbolags fastighetsinnehav pa Jarva.

TIDPLAN
Aktivitet Datum
Reviderat genomforandebeslut 2017-08-22
Familjebostaders styrelse
Projektering och planering Juli-oktober 2017
Byggstart Kvartal 4 2017
Prel. inflyttning Kvartal 4 2019
RISKER

Oféorutsedda konstruktionsforhdllanden. Projektet avser utveckling av befintlig
byggnad. I sidana projekt kan inte uteslutas att det under byggtiden
framkommer konstruktionsaspekter som behover omhéndertas vilket ger
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paverkan pa tid och kostnader. Risken omhandertas med en projektorganisation
forstarkt med extra resurser for I16pande kontroller och uppfoljning i
produktionsskedet.

Samordning Rinkeby Allé. Projektfastigheten ligger i direkt anslutning till
utvecklingen av Rinkeby Allé. Nirheten till ett annat byggprojekt kan ge paverkan
pa tidplanen vilket hanteras genom ett nara samarbete mellan de olika projektens
aktorer.

Hot och skadegorelse. Inom ramen for avtalet finns 6verenskommelser om
siakerhet och bevakning av byggarbetsplatsen. Vidare fors en nira dialog med
nirpolisen om nulégesbilden i omradet.

Sdkerhetsklassning. Avtalet villkorar att savil entreprenér som dennes
underleverantorer maste vara sakerhetsklassade.

OM PROJEKTET

Fastighetsutvecklingen avser ombyggnation av tva huskroppar i fastigheten
Kvarnberget 9. Huskropparna omvandlas frén en tidigare funktion som
servicehus till moderna kontorslokaler med komplementutrymmen f6r 240
poliser och polisanstillda. Fastighetsutvecklingen innefattar flertalet
komponenter som krivs for att anpassa fastigheten till hyresgastens
siakerhetskrav och behov. Vidare kravs atgarder for att tillskapa de till- och
franfartsvagar som kravs for hyresgistens verksamhet. Projektet innefattar dven
tillskapande av garageytor i befintlig garagebyggnad samt nybyggnation av
idrottshall och av ytterligare vaningsplan péa fastighetens lagdel.

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

- 2015-08-25. Inriktningsbeslut gillande AB Familjebostiders ombyggnation
av kv Kvarnberget 2!, Rinkeby, Familjebostiaders styrelse.

- 2016-05-31. Genomforande géllande AB Familjebostiaders
fastighetsutveckling i Rinkeby, Familjebostaders styrelse.

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

Bolagets analys och beddmning

Bolaget gor bedomningen att investeringen ska goras sett till de varden som
uppnas genom en 6kad polisnarvaro pa Jarvafiltet under minst 15 ar. Polisens
etablering pa Jarva innebiar en, av manga mycket efterlangtad, forstarkning av
siakerheten och tryggheten i omréadet och dr med detta ett viktigt led i den
fortsatta utvecklingen av stadsdelarna vid Jarvafiltet. Projektet ar av stor vikt for
savil invanare och naringsidkare pa Jarva som for koncernen Stockholms stad.

1 Efter fastighetsdelning heter projektfastigheten numera Kvarnberget 9.
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Vidare innebar polisens etablering ett tillskott av arbetsplatser vilket utokar
dagbefolkningen och stirker underlaget for Rinkebys niringsliv. Investeringen
ger ett positivt kassaflode och resultat redan forsta aret efter fardigstéllandet.
Den utveckling av stadsdelen som investeringen bidrar till ger aven langsiktigt
okande fastighetsviarden for bolagets fastighetsinnehav pa Jarva.

BILAGOR
1. Investeringskalkyl — sekretess
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