Punkt 19

pa foredragningslistan vid
styrelsens sammantriide
2011-02-22

Till
Styrelsen for AB Familjebostider

Lagesrapport kv Lusten och Vilgangen 2010-12-31

Allméint

Denna Iigesrapport har anpassats till de synpunkter som erhallits fidn stadens
revisor PricewaterhouseCoopers genomgang av projektet,

Viarmds Byggentreprenader (VB) upphandlades som totalentreprentr 2008-11-18
enligt beslut i styrelsen. Kommunfullméktige godkéinde upphandlingen 2009-02-16.

Samiliga upphandlingar av underentreprendrer och leverantrer har nu skett av
Viarmdo Bygg

Inom exploateringsonmédet pigar i Exploateringskontorets regi fortfarande
anldggning av viigar runt bolagets fastigheter.

Ekonomi

Budget bestutad av Familjebostéders styrelse 2008-11-18 ligger fast enligt
nedanstdende redovisning

STYRELSEBESLUT

Budget redovisad till styrelsen 2008-11-18 exkl index 840,0 Mkr
Reviderad budget - Mkr
BOKFORT

Bokfort 2010-12-31 535,7 Mkr
KOSTNADSFORANDRINGAR

Total kostnadsforindring tom denna avstimning 13,2 Mkr
Samtliga kostnadsfdrindringar ryms inom reserverade medel i

budget.

PROGNOS

Slutkostnadsprognos exkl index (att jimfora med styrelsebeslut) 840,0 Mkr
Bedtmd indexkostnad 31,2 Mkr
Slutkostnadsprognos inkl index 871,2 Mkr
Bedémd momsrestitution -28,5 Mkr
Nettoslutkostnadsprognos inkl index 842,7 Mkr
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Betriffande momsrestitution sa dr den for tilifiillet ndgot ostiker. Orsaken till detta
ar att man fién skattemyndighetens sida i ett nyligen avslutat projekt dndrat pd hur
restitutionen ska berdknas. Tidigare anviindes som underlag forhallandet mellan
de olika typerna av uthyrningsarcor. 1 det ndmnda projektet har man dndrat pé
detta och vill att underlaget skall vara de verkliga kostnaderna for de olika ytorna.
Berikning av att ta fram ny momsrestitution pagér.

Tider
Sedan foregdende ligesrapport har inga fordndringar skett dvs de ursprungliga
inflyttningstiderna ligger fast. Dessutom har inflyttning skett i tva trapphus.

Produktion

Byggnadsarbetena pagdr nu i alla kvarter. Inrednings- och
stomkompletteringsarbeten pdgér for kv Vilgangen och for kv Lusten pagér
fasad- och stomkompletteringsarbeten, For hdgdelen har nu stommen monterats
och fasad- och stomkompletteringsarbeten pagér.

Miljo/Energi
Miljsutviirdering sker kontinuerligt i projektet via Byggvarubeddmningen.

Projektet #r i forfragningsunderiaget projekterat f6r 110 kWh/m2, vilket
motsvarade foretagets mél vid projekteringstillfiilet. Oversyn av projektet har
gjorts for att mota vara nya energikrav pa 80 kWh/m2. Tyvirr har detta inte varit
mdjligt utan nivierna for 13gdelarna ligger pé ca 99 kWh/m2 och for hégdelen pa
ca 92 kWh/m2.

Uthyrning/hyror

Uthyrningsprocessen 4r nu pabdriad och hela kv Vélgangen ér i princip uthyrd.
Uthyrning f6r kv Lusten pdgar. Hyrorna 4r nu satta till 1900 ki/m?2 (2011 &rs niva)
fér normaltrean pd 77 m2. Deita ska jimforas med den hyra pa 1725 kr/m2 (2008
ars nivd) som ligger till grund for styrelsebeslutet.

L.okaler

Kontraktsdiskussionerna med stadsdelsforvaltningen 4r nu klar, Hyran é4r lika med
bostadshyran. Férutom detta erhéller vi ocksa en engdngsersétining for de
merkostnader inredningen av lokalerna innebér.

Hyresavtal har ocksd tecknats med Handelsbanken som kommer att hyra ca 372
kvm lokaler, Hyresnivén #r satt till 2 771 ki/m?2 (att jimfra med 1700 kr/m?2 i
styrelsebeslut).

Kontraktsdiskussioner pdgar dven med 6vriga intressenter for 6vriga lokalytor.
Riskbedémning

Teknik

Grundldggningen i projektet har varit enkel for merparten av projektet.
Légdelarna (som utgdr 92% av grundlagd yta) har grundlagts pa packad
spriangsten som i sin tur ligger p& avspréingt berg vilket &r en mycket stabil och
vedertagen grundliggning. Lusten hég har ddremot haft en extrem grundldggning
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dér grundifggningsnivan ligger som mest pd ca 10 m under grundvattenytan.
Detta har inneburit en avancerad sponining och med de geologiska forhdllanden
som har rétt har stora anstrangningar fatt géras for att kunna komma ner till
grundléggningsnivan. Nu ér dessa arbeten dock klara och reglerade ekonomiskt
med entreprendren. Den ekonomiska regleringen har inrymts vl inom budget.

Stommen {or lAgdelarna 4r av traditionell prefabricerad art och har inte inneburit
négra speciella problem varken vad avser projektering eller utférande. For Lusten
hég réder dock lite speciella forhallanden framforallt beroende pé husets hgjd. 1
samband med upphandlingen av entreprendren sékerstiilldes darfor att
entreprendren till sig knot sHirskilt 1 kontraktet namngiven person med kompetens
och erfarenhet av att uppfora hdga byggnader.

Tekniken i &vrigt i projektet 4r av traditionell kdnd art och bedéms inte vara nagot
problem.

Ekonomi

Hyrorna #r, som ndmnts ovan, fardigforhandlade med hyresgést{treningen. I den
investeringskalkyl som gjmdes som undeﬂag till investeringsbeslutet har hela
p}OJektet asatts en hyra pa 1725 ki/m2 i 2008 ars hyra (for normal 3:a pa 77 n2).
Overenskommelsen med hyresgistsforeningen innebir att hyran har satts till 1900
kr/m2 12011 &rs hyra f6r normaltrean. En ny cashflow-analys bifogas dér hyran
satts till 1900 kr/m?2 i genomsnitt for hela projektet och dér den beriknade
slutkostnaden inkl index och momsrestitution (842,7 Mkr) anviints som
ingéngsvirde.

Betriffande lokaler sé har en lokal hyrts ut (Handelsbanken). I Lusten hég har
projekterats for en restaurant pa ca 460 m2. Restauranten har ett unikt lige
alldeles intill Ulvsundasjon, vilket gor att den inte bedéms som svaruthyrd. Fler
intressenter finns men inga kontrakt finns dnnu. T projektet finns ytterligare ca 268
m2 lokaler déir visst intresse har visats for nagra. I budgeten har hyran ansatts till
1700 ke/m?2 for alla ytor vilket ska jamforas med den hyra som éverenskommits
med Handelsbanken (2771 kr/m2). Gruppbostéderna dr nu uthyrda ut med samma
prisniva som for ligenheterna och med en engéngsersétining for lokalanpassning.

I vara normala entreprenader reserverar vi ca 5% av entreprenadkostnaden for
oftrutsedda kostnader. 1 stérre projekt brukar denna procentsats minskas nigot
men i detta projekt har den endast reducerats till 4 %. I projektet har dven separata
medel reserverats beroende pé den extrema grundliggningen for Lusten hog vilket
g0r att de totala reserverade medlen for oférutsedda kostnader faktiskt Gverstiger
5%. I dagsliget d grundliggningen &r till 100 % firdigstélld har endast 40 % av
reserverade medel for oftrutsedda kostnader ntnyttjats.

Sammantaget bedtms allisd ekonomin som stabil for tillfillet.

Tider

Enligt den ursprungliga kontraktstidplanen skulle projektet firdigstillas pé ca 35
ménaders byggtid (vilket motsvarar juni 2012). P4 grund av att entreprendien
kunde pabotja spriingnings- och schaktarbeten redan i februari 2009 mot planerat
augusti 2009 har produktionstiden kunnat minskas och projektet beréiknas nu

AB Familjebostdder, Box 49103, 100 28 Stockholm, Tet 08-737 20 00, www.familjebostader.com 3{4)




firdigt 1 sin helhet till drsskiftet 2011/2012 dvs en tidsvinst pé ca 6 ménader.
Denna tidsvinst har inte inneburit ndgra kostnader for oss gentemot entreprendren
utan innebir 1 stillet att vi far véra intikter betydligt tidigare &n bersiknat.

Sammanfattning risker

Sammantaget bedoms alltsd riskerna vad avser teknik, ekonomi och tider vara
hanterade och projektet bedéms kunna hamna inom budget.

Styrelsen foreslds godkénna redovisningen/ l4gesrapporten, samt

att lagesredovisningen 6verldmnas i enlighet med koncernstyrelsens beslut till
Stockholms Stadshus AB och koncernstyrelsen.

Stockholm 2011-02-07

Pl

osse Sundling ()
IngUGm' Zasson
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