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Redovisning avseende bostadsbebyggelse inom kv Lusten och

Vilgingen
Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar féljande.

Redovisningen avseende bostadsbyggnadsprojekten Lusten och Vélgangen godkénns.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Bakgrund

2003-01-21 beslutade davarande Gatu- och fastighetsndmnden (nuvarande
Exploateringsnimnden) om markanvisning av fastigheten kv Lusten till Familjebostader for
nyproduktion av ca 140-160 hyresrittsldgenheter. Denna markanvisning kompletterades 2003-
08-19, via nytt beslut 1 Gatu- och fastighetsnimnden, med 80-120 ldgenheter i1 kv Lusten.

Planarbetet avslutades med att planen antogs i kommunfullméktige 2005-04-04. Dock
overklagades planen till Lansstyrelsen, fraimst pd grund av bullerfrdgor (nérhet till

Essingeleden). 2006-06-20 vann planen laga kratft.

Projektet har redovisats for kommunfullméktige, i samband med genomforandebeslut varen
2008. Projektet kommer att bli en av de storsta projektinvesteringar som Familjebostidder gjort.
Bygg- och Teknikavdelningen, hos Familjebostider, gjorde darfor en principredovisning som
presenterades for bolagets styrelsen 2008-05-20. Direfter redovisades upphandlingen av
totalentreprenor 2008-11-18, vilken beslutades av bolagets styrelse och koncernstyrelsen
2008-12-15. Under hosten 2009 och véren 2010 har bolaget sedan gjort ldgesredovisningar for
sin styrelse. Stockholms Stadshus AB har parallellt med genomforandet gjort en uppfoljning av
projektet tillsammans med OhrlingsPricewaterhouseCoopers (PWC).

Arendet

AB Familjebostiders ligesrapport i sammanfattning

De planerade projekten Kv Lusten och Vilgingen innehéller 314 ldgenheter samt
gruppbostéder, 12 lokaler omfattande ca 1600 kvm och 172 garageplatser. Projekten ligger pa
Kungsholmen och i Lindhagensgatans véstra slut. I vister gransar fastigheten till
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Ulvsundasjon, i sdder till Lindhagensgatan, i norr gransar det till bostadsratter som skall
produceras av JM och i oster till befintlig kontorsfastighet.

Projektet bestar av tre byggnader. Den mer spektakuldra byggnaden dr det 24 vaningar hoga
”tornet” och dédrutdver finns tva byggnader med slutna kvarter och innergard. Dessa kvarter &r
6-8 vaningar hoga.

Projekten byggs i huvudsak av prefabelement, dar fasaden dr monstersatt prefabricerad betong.
Grundldggning for hogdelen har varit komplicerad och kraver omfattande spontningsarbeten
eftersom den grundlidggs pa en nivd som dr upp till 10 m under grundvattenytan. Nu dr dessa
arbeten klara och har rymts vél inom budget.

Viarmdo Byggentreprenader upphandlades efter en 6ppen upphandling med fem anbudsgivare
som totalentreprendr 2008-11-18. Kommunfullméktige godkénde upphandlingen 2009-02-16.
Samtliga upphandlingar av underentreprendrer och leverantorer har nu genomforts av Varmdo

Bygg.

Tidplan

Total produktionstid for projektet berdknades till ca 35 byggmanader. Tack vare att
entreprendren kunde paborja sprangningsarbetet tidigare dn berdknat, bedoms
inflyttningsdatum kunna tidigareldggas med 6 manader till &rsskiftet 2011/2012 utan 6kade
kostnader.

Ekonomi

Den totala produktionskostnaden beddms till ca 840 mnkr eller ca 32 690 kr/m? uthyrningsbar
area, exklusive grundldggningsbidrag och indexupprakning och beddoms ligga fast i
slutkostnadsprognosen. Inklusive index till bedoms slutkostnaden till 871,2 mnkr. Projektet
beddms kunna erhalla en momsrestitution om 28,5 mnkr, vilket gor att den totala slutkostnaden
bedoms uppga till 843 mnkr. Momsrestitutionen ar dock 1 dagsldget ndgot osdker da man fran
skattemyndigheten dndrat principer for berdkningsunderlag. Samtliga kostnadsforédndringar
ryms inom budget.

Miljo

Projektet ir projekterat for en energiforbrukning om 110 kWh/m?®, men det har utretts om
forbrukningen kan minskas till Familjebostidder nya energikrav. Resultatet ger att
energifrbrukningen i kommer ligga mellan 92-99 kWh/m®.

Uthyrning

Uthyrningsprocessen for bostidder pdborjad och kv Vilgingen ér uthyrd, medan kv Lusten
pagar. Hyrorna som dr forhandlade med hyresgéstforeningen uppgér till i genomsnitt

1 900 kr/m?/ar jimfort med 1 725 kr/m?/4r som lag till grund for styrelsebeslut.

En av lokalerna som omfattar ca 25 % av lokalytorna &r uthyrd till Handelsbanken till en
hyresnivé som 6verstiger den kalkylerade med ca 1 000 kr/m*/4r.

Risker
Sammantaget bedoms riskerna avseende teknik, ekonomi och tider vara hanterade och
projektet bedoms kunna fardigstéllas inom given budget och tidsram.



PricewaterhouseCoopers kommentarer

Konsulterna konstaterar att avkastningsvirdet for projektet ér i princip ofordndrat, jamfort med
2010 och projektet bedoms héllas sig inom budgetramen. De tidigare osékerheterna i kostnader
och intdkter har minskat och de erhallna hyresintikterna for bostdder och lokaler overstiger
beddmningen 1 ursprungskalkylerna. Vid tidigare granskning konstaterades att anvant
avkastningskrav och kalkylrénta var mycket laga. Dessa parametrar har justerats upp med 0,3
% vardera, vilket det 6kade driftnettot 1 kalkylen givit utrymme for.

Projektet dr dsatt en marknadsmaéssig, men mycket lag direktavkastning. Det far till {6ljd att om
detta maste justeras, ger &ven mindre justeringar stor padverkan pa kalkylresultatet. Kostnaderna
for drift och underhall 4r mycket laga, jamfort med Familjebostdders 6vriga fastighetsbestand.
Om overgang av projektet till forvaltning pavisar hogre drifts- och underhallskostnader &n
kalkylen, kan projektet fa ett negativt investeringsresultat, d.v.s. virdet understiger
produktionskostnaden vilket kan medfora nedskrivningsbehov.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt tillskott av hyresrétter 1 innerstaden.
Projektet ar tekniskt komplicerat, bdde med avseende pa hdjden pd byggnaden samt 1 synnerhet
grundlaggningen av denna. Huvuddelen av projektet 4r nu genomfort och har kunnat
genomforas inom projektbudgeten, dessutom med tidigarelédggning av fardigstillandet.

Koncernledningen ser mycket positivt pd att Familjebostéders projektledning samt anlitad
entreprendr har hanterat huvuddelen av riskerna 1 projektet vil inom budgetramen och snabbare
ar ursprunglig projektplan. Det bor sérskilt podngteras eftersom projektet ocksé 1 delar var
tekniskt komplicerat med avseende pa grundldggning under grundvattenniva och den hoga
hojden pa vissa byggnader.

Bolaget bor dock nogsamt forbereda och folja upp dvergéngen till forvaltningsskedet s att de
beddmda drifts- och underhéllskostnaderna dverensstimmer med verkligheten.

Bilagor

1. Kv Lusten och Vilgangen, lagesrapport i Familjebostidders styrelse 2010-12-31
2. Uppfoljning av kv Lusten och Vilgangen 2011-04-07 PricewaterhouseCoopers



