Utlatande 2012:54 RI+V (Dnr 302-2602/2011)

Overenskommelse mellan Stockholms stad och AB Famil-
jebostider om overlitelse av fastigheterna Kvarnspelet 1,
Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hem-
kvarnen 1 och Hinderstorp 1 samt exploatering av Rinke-
bystraket

Kommunstyrelsen foreslér att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Kopeavtal mellan Stockholms stad och AB Familjebostdder om dverlé-
telse av fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1,
Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1 i Rinkeby till en ko-
peskilling om lagst 100,4 miljoner kronor plus vérdet for tillkommande
butiksbyggritter om cirka 6,4 miljoner kronor godkénns, bilaga 1.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att vidta de &tgirder som erfordras
for genomforandet av forséljningen.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

AB Familjebostédder avser, i samarbete med exploateringsnimnden, bygga om
en del av Rinkebystraket i Rinkeby i syfte att omvandla gatuomrédet till en
butiksgata i enlighet med Vision Jérva 2030.

AB Familjebostider innehar fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1,
Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1 intill Rin-




kebystraket med tomtréitt. I samband med planeringen av ombyggnaden av
Rinkebystraket har AB Familjebostdder anmalt intresse om frikop.

Frikopspriset for de sex fastigheterna har bedomts uppgé till minst 100,4
miljoner kronor och déarutdver tillkommer cirka 6,4 miljoner kronor for till-
kommande lokaler enligt det nya detaljplaneforslaget.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att den ombyggnad av Rinkebystraket som f6-
reslas ligger i linje med visionen for Jarva och &r en mycket prioriterad atgird.
Vidare anser de att forsdljningen ligger i linje med stadens “Forsaljningspolicy
for mark som forvaltas av exploateringsnimnden” och att forsiljningspriset
om lagst 100,4 miljoner kronor dr att anse som godtagbart.

Vdra synpunkter

AB Familjebostiders nirvaro och delaktighet i Rinkeby ar en viktig del i ut-
vecklingsarbetet i Jdrva. Bostadsbolaget har ett langsiktigt engagemang i om-
radet och investeringen i Rinkebystréket skapar en positiv utveckling i och
med att infrastrukturen i omradet blir bittre, boendemiljon forbattras till foljd
av Okad trygghet samtidigt som det skapas forutsittningar for ett forbéttrat
niringsliv med fler arbetstillfallen. Den foreliggande forséljningen ska darfor
ses som ett led i AB Familjebostdders delaktighet i utvecklingen av Rinkeby.

Bilagor
1. Exploateringsavtal
2. Nuvérdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Kopeavtal mellan Stockholms stad och AB Familjebostdder om overla-
telse av fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1,
Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1 i Rinkeby till en kdpe-
skilling om légst 100,4 miljoner kronor plus virdet for tillkommande
butiksbyggritter om cirka 6,4 miljoner kronor godkénns, bilaga 1.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att vidta de &tgirder som erfordras
for genomforandet av forsédljningen.

Stockholm den 4 april 2012

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. att avsla forslaget
2. samt att ddrutover anfora

Vinsterpartiet har tidigare yrkat avslag pa forslaget till ombyggnad. Vi har ocksa i
Familjebostiders styrelse yrkat avslag pé att Familjebostider ska bekosta ombyggna-
den av sjdlva végen. Végar ska bekostas av kommunen inte av bostadsbolagen. Om-
byggnaden av Rinkebystraket leder till en mer otrygg miljo for barnen eftersom trafik-
separeringen forsvinner och cyklar kommer att blandas med bilar pa gatan. P& andra
platser i Stockholm forsoker man separera cyklar och bilar hér gor man tvértom. I
omrédet revs pa 80-talet hus for att skapa gronytor for barnen och luft mellan husen.
Nu ska omradet plotsligt bli “’stadslikt” och fortétas utan att ndgon analys gjorts av
varfor en fortdtning nu ar viktig nér det tidigare var for titbebyggt.

Rinkeby centrum har forlorat mycket av kundunderlaget sedan forvaltningshuset
revs och 400 arbetsplatser forsvann. Vi anser att det &r ansvarslost att planera for en ny
butiksgata utan att gora en grundlig analys av kundunderlaget, vilket inte har gjorts.
Tomma butikslokaler kommer att innebéra forluster for Familjebostider, vilket pa sikt



belastar hyresgisterna. Tomma lokaler kommer att paverka hela miljon runt straket
negativt och bidra till otrivsel i stadsdelen.

Vi dr positiva till att rusta upp och forbattra i miljonprogramsomradena. Men for-
andringar ska vara genomtinkta och genomforas med respekt for omradets karaktér
och i samverkan med de boende. Sa har inte skett i det hér fallet.



ARENDET

AB Familjebostédder, i samarbete med exploateringsndamnden, avser att bygga
om en del av Rinkebystrdket i Rinkeby i syfte att omvandla gatuomradet till en
butiksgata. Ombyggnaden é&r ett utvecklingsprojekt inom Vision Jarva 2030.
Omvandlingen kraver en ny detaljplan for omradet.

Forslaget innebér att nya butiker byggs utmed Rinkebystraket och samtidigt
anliggs trottoarer, kantstensparkering mm och trad planteras utmed gatan med
boérjan strax norr om Rinkeby centrum fram till Hjulstavidgen vid E18. Tre
gangbroar byts ut varvid den fria korhojden under dessa hojs till 4,0 meter.
Dessutom ansluts nagra gdngstrak fran omkringliggande bostadsomraden till
Rinkebystrakets trottoar med trappor och lutande plan.

En mindre markremsa om 2,0 meter har i maj 2010 anvisats av exploate-
ringsndmnden till AB Familjebostdder for att mdjligéra nybyggnad av butiker.
Vid den nordligaste delen av Rinkebystraket vidgas gaturummet vilket medfor
att mark frén kvartersmark aterfors till stadens fastighet Akalla 4:1 och blir
allmén platsmark.

AB Familjebostidder bygger och bekostar nybyggnad av alla butiker utmed
gatan. Gatuombyggnaden, ledningsomléggning, nya broar mm i anslutning till
AB Familjebostiders butiker genomfors av exploateringsndmnden pa AB Fa-
miljebostéders bekostnad. En kostnadsanalys har genomforts som visar att
investeringen i gatuombyggnaden &r ca 80 mnkr.

AB Familjebostider har anmalt intresse av att frikopa fastigheterna Kvarn-
spelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och
Hinderstorp 1 intill Rinkebystraket. Frikopspriset for de sex fastigheterna skall
uppga till minst 100 400 000 kr, eller 1406 kr/kvm BTA. AB Familjebostdder
skall dessutom erldgga 2000 kr/BTA for tillkommande lokaler enligt nytt de-
taljplanforslag Dp 2009-19937-54.

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med dverlételse av mark
samt ombyggnad av Rinkebystréket har godkénts av AB Familjebostidder och
bildggs utlatandet, se Bilaga 1. Expertrddet behandlar drendet den 7 december
2011 (diarienummer E2011-385-1015).

Bakgrund

Som ett led att uppfylla mélen inom Vision Jarva 2030 foreslog AB Familje-
bostidder 2009 en omvandling av Rinkebystraket i Rinkeby till en butiksgata
med trottoarer och nya lokaler for handel, caféer, service mm. Fér ombyggna-
den krivs en ny detaljplan. Detaljplanearbetet pagar och forslaget innebér att



ca 5000 kvm BTA lokaler kan tillskapas i gatuplanet inom kvartersmark pé
bada sidor om Rinkebystraket.
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Karta 6ver Rinkeby. Den norra delen av Rinkebystriket foreslas byggas
om.

Forslaget innebér att nya butiker byggs utmed Rinkebystraket och samtidigt
anliggs trottoarer, kantstensparkering mm och trid planteras utmed gatan med
borjan strax norr om Rinkeby centrum fram till lokalgatan ndrmast E18. I och
med ombyggnaden maste nagra ledningar i gatumark laggas om samt tre
géngbroar bytas ut varvid den fria kdrhdjden under dessa hojs till 4,0 meter.
Dessutom ansluts nagra gangstrak fran omkringliggande bostadsomraden till
Rinkebystrakets trottoar med trappor och lutande plan.

AB Familjebostdder bygger och bekostar nybyggnad av alla butiker utmed
gatan. Gatuombyggnaden, ledningsomléggning, nya broar mm i anslutning till
AB Familjebostdders butiker genomfors av exploateringsnimnden pa AB Fa-
miljebostdders bekostnad. En kostnadsanalys har genomforts som visar att
investeringen i gatuombyggnaden ar ca 80 mnkr.



AB Familjebostédder forvaltar alla byggnader intill Rinkebystrakets norra
del i Rinkeby. Bolaget dger fastigheten Holkkvarnen 1 och innehar fastighe-
terna Kvarnhuset 1, Kvarnspelet 1, Kvarnspelet 4, Kvarnskruven 1, Kvarntor-
pet 1, Hinderstorp 1, Hemkvarnen 1, Tullkvarnen 1 samt Enfotakvarnen 1 med
tomtritt. AB Familjebostédder har anmalt intresse av att frikopa tomtrétterna
Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1
och Hinderstorp 1.

Exploateringskontoret har uppréttat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering och overlatelse av mark med AB Familjebostider, vilket dr god-
ként och undertecknat av bolaget, se Bilaga 1.

Tidigare beslut
Vision Jarva 2030, visioner for utveckling av stadsdelarna vid Jarvafiltet, an-
togs av kommunfullméktige i april 2009.

AB Familjebostéders styrelse har i juni 2009 uppdragit at VD att verka for
att en uppgradering av Rinkebystraket kan genomforas i samrad med Stock-
holms stad inom ramen for Jarvalyftet.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde i december 2009 start-PM for del av
Rinkebystrédket inom Rinkeby.

Exploateringsnamnden ldmnade 2010-05-20 remissvar angaende forslag till
dndrad detaljplan for del av Rinkebystrdket samt markanvisning.

AB Familjebostiders styrelse har 2011-11-08 godként forslag till 6verens-
kommelse om dverlatelse av mark samt exploatering vid Rinkebystraket.

Overenskommelse om exploatering

Fastighetsreglering

En 2 meter bred markremsa verfors fran stadens fastighet Akalla 4:1 till fas-
tigheterna Kvarnspelet 1, Kvarnspelet 4, Kvarnskruven 1, Kvarntorpet 1, Hin-
derstorp 1, Hemkvarnen 1, Holkkvarnen 1 och Tullkvarnen 1 {or att mojliggo-
ra byggande av butiker utmed Rinkebystraket. Vid den nordligaste delen av
Rinkebystréket vidgas gaturummet vilket medfor att mark frén fastigheterna
Kvarnhuset 1, Kvarnspelet 1, Enfotakvarnen 1 och Tullkvarnen 1 aterfors till
stadens fastighet Akalla 4:1 och blir allmén platsmark.



Kvartersmark som éater-
gér till stadens fastighet
Akalla 4:1.

En 2 meter bred markremsa
fran fastigheten Akalla 4:1
overfors till kvartersmark.

Reglering av mark inritat pa plansamradshandlingen.

AB Familjebostédder dger fastigheten Holkkvarnen 1 och innehar fastigheterna
Kvarnhuset 1, Kvarnspelet 1, Kvarnspelet 4, Kvarnskruven 1, Kvarntorpet 1,
Hinderstorp 1, Hemkvarnen 1, Tullkvarnen 1 samt Enfotakvarnen 1 med
tomtratt.

Infor fastighetsbildningen ska staden teckna tilliggsavtal till tomtréttsavtal
till tomtrattsfastigheterna. Avgélden for de tillkommande butikerna ar 60
kr/BTA.

Kvarnhuset 1, Kvarnskruven 4 och Kvarnskruven 1 kommer att fortsétta att
vara tomtrattsfastigheter. Staden bekostar fastighetsregleringen for dessa.

Exploateringsndmnden &verlater dganderitten for fastigheterna Kvarnspelet
1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 samt Hin-
derstorp 1 till AB Familjebostidder. Fastighetsregleringen for dessa fastigheter
bekostas av bolaget.



takvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1, vilka foreslas
overlatas till AB Familjebostéder.

Exploatering
AB Familjebostéider skall genomfora och bekosta all nybyggnad av butiker
och lokaler mm utmed Rinkebystraket.

Staden ska p&d AB Familjebostéders bekostnad ansvara for projektering,
upphandling och genomférande av gatuombyggnad mm intill de planerade
butikerna vid Rinkebystrdket. Ombyggnaden omfattar att anldgga trottoarer



utmed Rinkebystrakets bada sidor, anldgga parkeringsplatser, ledningsom-
laggning och plantera trdd. Rinkebystrakets gatuniva ska sidnkas pa en stricka
av ca 100 meter. Vidare ska staden riva tre gang- och cykelbroar samt ersitta
dessa med nya broar med en fri hojd om 4,0 m samt bygga tva trappor och tva
lutande gangvagar mellan bostadskvarteren och Rinkebybystraket. En kost-
nadsanalys har genomfGrts som visar att investeringen som Familjebostiader
ska gora for gatuombyggnaden dr ca 80 mnkr.

Staden ska genomf6ra och bekosta en forldngning av trottoarer och gang-
vagar om ca 50 meter s att butiksgatans trottoarer forlangs och knyts samman
med trottoarer och gangstrik i Rinkebys centrala delar.

Genomforande och tidplan
Arbetet med detaljplanen for ombyggnationen av Rinkebystraket pagéar och
planen berdknas vinna laga kraft sommaren 2012.

Exploateringskontoret planerar att starta gatuombyggnaden i oktober 2012
under forutsittning att detaljplanen vunnit laga kraft. Schaktarbetena for de
forsta butikerna paborjas samtidigt och ambitionen &r att exploateringskontoret
genomfor en gemensam upphandling av markentreprenaderna for bade gatu-
ombyggnaden och AB Familjebostidders markarbeten for butiker. Arbetet med
gatuombyggnaden och byggandet av butiker berdknas péga i ca tre ar.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Kostnaden for en ombyggnad av Rinkebystraket har uppskattats till 80 Mnkr i
en preliminér kostnadsanalys 2010. Justeringar av det forsta forslaget for gatu-
ombyggnaden mm har genomforts under detaljplanearbetets gang och en ny
kostnadsanalys dr under framtagande. Entreprenadkostnaden kan dven variera
over tiden beroende pa marknadsldget inom anldggningsbranschen.

Det ekonomiska ansvaret for genomférande av projektet vilar pA AB Famil-
jebostider. Kontoret bedomer att risken &r liten for att projektet inte ska bli
genomfort.

Arbetet maste genomforas pa ett sddant sétt att storningsrisker for de boen-
de i omradet minimeras. Gatan skall kunna trafikeras under ombyggnadstiden
och omliggningar av ledningar i gatan ska utforas sa att driftavbrott inte intraf-
far.

Den asfaltsbeldggning som anvéndes pa 1960-talet dé Rinkebystraket anla-
des kan eventuellt innehélla féroreningar. En ombyggnad av gatan kan medf6-
ra deponikostnader for omhéndertagande av borttagen asfalt och vigfyllning
direkt under beldggningen. En eventuell kostnad for detta &r inte inrdknad i
budgeten och kan belasta AB Familjebostéder ytterligare.



Ekonomiska konsekvenser for staden

Eftersom exploateringsndmnden genomfor en ombyggnation av Rinkebystra-
ket pd AB Familjebostédders bekostnad &r exploateringsnimndens utgifter inte
stora i projektet. Namnden ska dock bekosta ca 50 meter av gatans ombyggnad
vad géller nya trottoarer och gangstrak sé att butiksgatan knyts samman med
Rinkebys centrala delar. Utover denna kostnad tillkommer en administrativ
kostnad av kontorets egen personal. Namndens kostnad bedoms bli ca 4 mnkr
vilket ryms inom ramen for kontorets delegation for genomforandebeslut.

Overlitelse — analys och ekonomi

Fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1,
Hemkvarnen 1 samt Hinderstorp 1 vid Rinkebystraket som foreslds overlétas
till AB Familjebostédder omfattar ca 60 000 kvm tomtarea. P4 fastigheterna
finns huvudsakligen bostadshus som uppforts vid slutet av 1960-talet. Den
totala bruttoarean uppgar till 71 421 kvm, varav 65 316 kvm éar bostdder och
6 105 ar lokaler. Fastigheterna ar taxerade med typkod 321, dvs. hyreshusen-
heter med bostéder och lokaler, och det totala marktaxeringsvardet uppgar till
94 069 000 kr, se Bilaga 2.

Enligt gillande detaljplan, Dp 8476 fran 1989, far fastigheterna huvudsak-
ligen anvindas for bostadsindamal. Enligt en tilldggsplan fran 2010 foreslogs
att bottenvaningarna anvéndas for centruméndamal. Planen har dock dverkla-
gats.

Det nya detaljplaneforslaget, Dp 2009-19937-54, med byggritt for nya bu-
tiker mm utmed Rinkebystraket férvéintas vinna laga kraft under 2012. Vid
forsiljning ska Familjebostéder erligga 2000 kr/BTA for tillkommande lokaler
enligt detaljplanen. Den tillkommande bruttoarean for butikerna inom fastighe-
terna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hem-
kvarnen 1 och Hinderstorp 1 dr preliminért 3173 kvm och motsvarar en intakt
om 6 346 000 kr. Tre tomtrattsfastigheter Kvarnhuset 1, Kvarnskruven 4 och
Kvarnskruven 1 behéller exploateringsndimnden. Tomtréttsavgild for tillkom-
mande lokaler enligt detaljplaneforslaget skall utgéra 60 kr/BTA. Den till-
kommande byggritten &r ca 1600 kvm inom dessa fastigheter och medfor en
okning av tomtréttsavgéilden med 96 000 kr/ar.

Frikopspriset for de sex fastigheterna skall uppga till minst 100 400 000 kr,
eller 1406 kr/kvm BTA. AB Familjebostéder skall dessutom erlédgga 2000
kr/BTA for tillkommande lokaler enligt nytt detaljplanforslag Dp 2009-19937-
54. Expertradet behandlar drendet den 7 december 2011 (diarienummer
E2011-385-1015).



Budgetkonsekvenser

Uppgorelsen paverkar exploateringsndmndens driftbudget i och med att tomt-
ritten upphor och de arliga intédkterna fran tomtréttsavgéilder minskar med 2
632 000 kr per ar. Marken har ett bokfort virde om 37 119 000 kr, varfor {or-
séljningen ger upphov till en reavinst.

Slutsats ekonomi

Forséljningen av de sex fastigheterna ger en inkomst till staden av minst
100 400 000 kr och dartill kommer ytterligare forsiljningsinkomster om ca
6 346 000 kr for nya byggritter enligt den nya detaljplanen.

Forséljningen paverkar exploateringsndmndens driftbudget da den arliga
tomtrittsintdkten totalt minskar med 2 536 000 kr d& 2 632 000 kr avgar vid
forsdljningen av de sex fastigheterna och 96 000 kr tillkommer med utdkad
byggritt inom tre tomtréttsfastigheter.

Stadens investering i projektet berdknas till ca 4 miljoner kronor.

Ovriga konsekvenser av projektet

Miljo

Kontoret kommer att genomfora miljoprover av gatans och géngvigarnas as-
faltsbeldggning samt jordmassor under beldggningen. Om fororeningar patréaf-
fas ska ett kontrollprogram upprittas fér omhindertagande av dessa.

Kompensation for ianspriktagen gronyta
Gronytor i sldnten kommer att tas i ansprék vid ombyggnaden och kommer 1
viss man att kompenseras med tridplantering pa béda sidor av gatan.

Tillgdnglighet

Forslaget okar tillgingligheten vid Rinkebystréket. Befintliga broar ersétts
med nya broar och paverkar inte rorelserna mellan kvartersgirdar i omréadet.
Tvéa lutande plan byggs mellan kvartersmark och Rinkebystraket vilket betyd-
ligt okar tillgéngligheten i omrédet.

Mailuppfyllelse

Forslaget uppfyller Vision Jarva 2030. Bland visionerna ndmns om- och ny-
byggnad av centrumstrak, att bryta trafiksepareringen samt skapa levande bot-
tenvaningar med mojlighet for smaforetagare att verka i.



Niringsliv och jobb i regionen

Forslaget medger etablering av nya verksamheter i lokaler som kan anpassas
efter verksamhetens behov. Fler jobb och 6kat foretagande &r ett huvudmal
inom Vision Jarva 2030.

Paverkan pa barn

Broarna 6ver Rinkebystraket finns kvar och gangtrafiken mellan bostadsomra-
dena pa var sida av gatan paverkas inte. Nér Rinkebystraket forses med trotto-
arer blir Rinkebystraket ett bra gdngstrak.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret deltar i samrad med andra forvaltningar i staden och informerar kon-
tinuerligt om exploateringsprojekt som ingér inom ramen for Vision Jéarva
2030.

Kontoret har diskuterat ombyggnaden av Rinkebystréket i samband med
genomforande av detaljplanearbetet for Rinkebystrdket med AB Familjebosté-
der och trafikkontoret. Trafikkontoret och AB Familjebostdder har deltagit i
planeringen av omradet och deras synpunkter har inarbetats i detaljplanefor-
slaget och i1 exploateringskontorets planering av gatuombyggnaden mm.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 15 december
2011 att

1. Godkinna overenskommelsen om exploatering avseende ombyggnad
av Rinkebystréket.

2. Godkinna for sin del forsdljningen av fastigheterna Kvarnspelet 1,
Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 samt
Hinderstorp 1 i Rinkeby.

3. Hemstilla hos kommunfullméktige att godkénna forséljningen och ge
kontoret i uppdrag att teckna de avtal och genomfora de markforvalt-
ningsétgirder som krévs for dverlatelsens genomforande.



Reservation anfordes av Clara Lindblom (V), i enlighet med sitt eget forslag
enligt foljande.

1. Attavsla forslaget
2. Att ddrutover anfora

Vinsterpartiet har tidigare yrkat avslag pa forslaget till ombyggnad. Vi har ocksa i
Familjebostiders styrelse yrkat avslag pé att Familjebostiader ska bekosta ombyggna-
den av sjilva viagen. Vagar ska bekostas av kommunen inte av bostadsbolagen. Om-
byggnaden av Rinkebystriket leder till en mer otrygg miljo for barnen eftersom trafik-
separeringen forsvinner och cyklar kommer att blandas med bilar pé gatan. Pa andra
platser i Stockholm forsoker man separera cyklar och bilar hir gér man tvért om. I
omrédet revs pa 80-talet hus for att skapa gronytor for barnen och luft mellan husen.
Nu ska omradet plotsligt bli ’stadslikt” och fortétas utan att ndgon analys gjorts av
varfor en fortdtning nu ar viktig nér det tidigare var tatbebyggt.

Rinkeby centrum har forlorat mycket av kundunderlaget sedan forvaltningshuset
revs och 400 arbetsplatser forsvann. Vi anser att det dr ansvarslost att planera for en ny
butiksgata utan att gora en grundlig analys av kundunderlaget, vilket inte har gjorts.
Tomma butikslokaler kommer att innebéra forluster for Familjebostéder, vilket pa sikt
belastar hyresgésterna. Tomma lokaler kommer att paverka hela miljon runt straket
negativt och bidra till otrivsel i stadsdelen.

Vi dr positiva till att rusta upp och forbéttra i miljonprogramsomradena. Men for-
andringar ska vara genomtinkta och genomforas med respekt for omradets karaktér
och i samverkan med de boende. Sa har inte skett i det hér fallet.

Exploateringskontorets tjidnsteutldtande daterat den 22 november 2011 har i
huvudsak foljande lydelse.

Exploateringskontoret dr positivt till att forslaget att bygga om Rinkebystraket
genomfors. Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner overens-
kommelsen om exploatering med overldtelse av mark samt ombyggnad av Rinkeby-
straket med AB Familjebostidder samt hemstiller hos kommunfullméktige att godkan-
na forséljningen och ge kontoret i uppdrag att teckna de avtal och genomfora de mark-
forvaltningséatgérder som krévs for overlatelsens genomforande.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjidnsteutldtande daterat den 2 februari 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att frikdpspriset for fastigheterna Kvarnspelet 1,
Kvartorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1 i
Rinkeby ar vérderat till minst 100,4 miljoner kronor, vilket dverstiger beloppsgransen
om 90 miljoner kronor dér exploateringsndimnden pa delegation fran kommunfullmék-
tige far fatta beslut om forsiljning.

Frikopspriset ar berdknat som nuvérdet av framtida tomtréttsavgilder baserat pa
tilliten anvandning enligt detaljplan och tomtréttsavtal med beaktande av fastigheter-
nas forddlingsvérde i form av dndrad anvindning eller utokad byggréitt. Véarderingen &r
gjord for respektive fastighet och sammantaget har frikopspriset vérderats till 100,4
miljoner kronor. Till detta ska vérdet av tillkommande byggratter laggas som uppskat-
tats till cirka 6,4 miljoner kronor, det vill sdga 2 000 kr/BTA.

Stadsledningskontoret konstaterar att berdkningen av frikdpspriset &r i linje med
stadens forsiljningspolicy vilken dr beslutad i exploateringsnimnden den 11 oktober
2007 och som fastslar att ”vid frikdp av tomtréittsmark bor frikdpspriset 1agst motsvara
nuvérdet av alla framtida tomtréttsavgélder”.

Priset har berdknats som nuvérdet av framtida tomtréttsavgilder i enlighet med gél-
lande forséljningspolicy. Namnden har dven berdknat frikdpspriset utifrén den fore-
slagna modellen att frikdpspriset ska baseras pa marktaxeringsvérdet, vilket skulle ge
ett forséljningspris om 100,6 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar att det i huvudsak finns tva skil for staden att
aga mark. Dels dr stadens markinnehav ofta en forutséttning for och forenklar plange-
nomforande samt okar stadens forutsdttningar att genomfora utbyggnader och dels ger
marken en god och tillforlitlig avkastning pé stadens formogenhet. Enligt exploate-
ringsndmndens forsiljningspolicy for mark som ar upplaten med tomtratt bor bedom-
ningen av vilken mark som dr mojlig att séljas goras pa grundval av markens ekono-
miska utvecklingsmdjligheter samt med beaktande av de speciella skél som staden kan
ha for att behalla marken, exempelvis for att underlétta ett plangenomforande. Av
forsaljningspolicyn framgér ocksa att staden bor vara aterhéllsam med att genomfora
frikdp i omraden som dnnu inte tagit till sig den vardestegring som uppstar ur invester-
ingar 1 infrastruktur.

Stadsledningskontoret anser att forséljningspriset &r godtagbart for staden utifrén
berdknat nuvarde och framtida foradlingsvarde. Stadsledningskontoret anser dock att
det i dagslaget &r svart att fullt ut bedoma det framtida forddlingsvérdet, men menar pa
att exploateringsnamnden &nd4 tagit hinsyn till ndgon form av utvecklingspotential for
omrédet. Det kan ocksa konstateras att Familjebostdder gor ett relativt omfattande
atagande i form av gatuombyggnad och nybyggnad av butiker for att dstadkomma en



positiv utveckling av stadsdelen. Da Familjebostider &r ett bolag inom Stockholms
stad och ett exploateringsavtal har tecknats dar parterna &r 6verens om och har en
samsyn kring omradets framtida utveckling och de planéndringar som detta kréver ser
stadsledningskontoret inga hinder for forsiljningen.

Forsdljningen innebdr att stadens intékter frén tomtrittsavgélder minskar, riknat pa
dagens intéktsniva, med cirka 2,6 miljoner kronor arligen. Stadsledningskontoret anser
att intdktsbortfallet 4r marginellt i jimforelse med den totala arliga intikten fran tom-
trittsavgilder pa cirka tva miljarder kronor. Forddlingen av omradet kommer att ge
staden nagot 6kade intékter fran intilliggande tomtrétter, Kvarnhuset 1, Kvarnskruven
4 och Kvarnskruven 1, dér exploateringsndmnden kvarstar som markégare. Intéktsok-
ningen fran dessa tomtrétter har berdknats till 96 000 kronor per &r. Marken har ett
bokfort virde om cirka 37,1 miljoner kronor varfor forsdljningen ger upphov till en
realisationsvinst. Marktaxeringsvardet uppgar till cirka 94,1 miljoner kronor.

Tilltrade och erlaggande av kopeskilling &r villkorat av att kommunfullmiktige fat-
tar beslut om forséljningen, att fastighetsbildning sker samt att hela avtalet godkanns
av exploateringsndamnden och AB Familjebostéders styrelse. Detta innebér att forsalj-
ningsinkomsterna kan infalla ndgon géng under perioden 2012 till 2014. Det dr dock
tropligt, enligt stadsledningskontorets beddmning att tilltrdde kan ske under senare
delen av 2012 eftersom detaljplanearbetet pagar och det i dagsldget inte finns nagot
som pekar pa att detaljplanearbetet inte skulle fortskrida enligt plan.

Stadsledningskontoret konstaterar att det efter exploateringsndmndens beslut i ru-
bricerat drende den 15 december 2011 har gjorts tva mindre justeringar i avtalet, varfor
utbytessidor bifogas.

Stadsledningskontoret anser att den ombyggnad av Rinkebystraket som foreslas
ligger i linje med visionen for Jarva och &r en mycket prioriterad atgird. Forséljningen
ligger i linje med “Forséljningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsndmn-
den” och forséljningspriset om ldgst 100,4 miljoner kronor dr att anse som godtagbart.
Da intéktsbortfallet &r att betrakta som relativt litet samt att AB Familjebostédder och
exploateringsndmnden har en samsyn kring omradets utveckling har stadsledningskon-
toret inget att invinda mot ett frikop av tomtritterna. Stadsledningskontoret foreslar
dérmed att kommunfullméktige beslutar att godkénna kopeavtal mellan Stockholms
stad och AB Familjebostider om dverlatelse av fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvartor-
pet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1 i Rinkeby till
en kopeskilling om lagst 100,4 miljoner kronor plus virdet for nya byggrétter om cirka
6,4 miljoner kronor.



