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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 Svenonius
VD

Bakgrund

2003-01-21 beslutade davarande gatu- och fastighetsndimnden (nuvarande
exploateringsndmnden) om markanvisning av fastigheten kv Lusten till Familjebostader for
nyproduktion av ca 140-160 hyresrittsligenheter. Denna markanvisning kompletterades
2003-08-19, via nytt beslut 1 gatu- och fastighetsnimnden, med 80-120 ldgenheter 1 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 Familjebostéder, gjorde dirfor en principredovisning som
presenterades for bolagets styrelse 2008-05-20. Dérefter redovisades upphandlingen av
totalentreprenor 2008-11-18, vilken beslutades av bolagets styrelse och koncernstyrelsen
2008-12-15. Under genomforandet fran 2009 till 2011 samt i februari 2012 har bolaget sedan
gjort lagesredovisningar for sin styrelse. Stockholms Stadshus AB har parallellt med genom-
forandet gjort uppfoljningar av projektet tillsammans med OhrlingsPricewaterhouseCoopers

(PWC).

Stockholms Stadshus AB  Org.nr 556415-1727 %M
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post ol ks
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80  info@stadshusab.se t @

J'-T,-h“

L



Arendet

AB Familjebostiders ligesrapport i sammanfattning

De nu inflyttade projekten i kv Lusten och Vélgangen omfattar tre byggnader; den 24 véningar
hoga Lindhagensskrapan, samt tva byggnader om 6-8 viningar med slutna kvarter och
innergard. Projekten ligger pd Kungsholmen och i Lindhagensgatans véstra slut. [ véster
gransar fastigheten till Ulvsundasjon, i sdder till Lindhagensgatan, i norr grénsar det till
bostadsritter som skall produceras av JM och 1 dster till befintlig kontorsfastighet.

Projektet bestar av tre byggnader. Den mer spektakuldra byggnaden ér det 24 vaningar hoga
“tornet” och dirutdver finns tva byggnader med slutna kvarter och innergérd. Dessa kvarter ar
6-8 véningar hoga. Den nya bebyggelsen omfattar totalt 330 ldgenheter och nio lokaler
omfattande 25 693 kvm.

Viarmdo Byggentreprenader upphandlades, efter en 6ppen upphandling med fem anbudsgivare,
som totalentreprenor 2008-11-18. Kommunfullméktige godkénde upphandlingen 2009-02-16.

Projekten har 1 huvudsak byggts av prefabelement, dér fasaden dr monstersatt prefabricerad
betong. Grundldggning for hogdelen var mycket komplicerad och kravde omfattande
spontningsarbeten eftersom den grundlaggs pa en niva som &r upp till 10 meter under
grundvattenytan.

Kv Vilgangen 1 ir slutbesiktad och godkédnd den 4 november 2011 och slutbevis har erhéllits
frén stadsbyggnadsnamnden 2011-07-14. Kv Lusten 1 slutbesiktigades och godkindes
2011-12-14 och slutbevis erhdlls 2012-01-05. Lokalerna som &nnu inte fardigstéllts har
undantagits fran slutbesiktningen. Projektet ar slutbesiktat och har erhallit slutbevis fran
stadsbyggnadsndmnden med undantag for de lokaler som énnu ej fardigstéllts.

Projektet har fortlopande redovisats for bolagets styrelse samt koncernstyrelsen.

Tidplan

Total produktionstid for projektet berdknades till ca 35 byggménader. Genom att entreprendren
kunde paborja spriangningsarbetet tidigare dn berdknat, kunde inflyttningsdatum dérmed
tidigareldggas med 6 manader utan 6kade kostnader. Inflyttning pdborjades januari 2011 och
avslutades vid arsskiftet 2011/2012.

En slutredovisning av projektet berdknas kunna ske under 2012.

Ekonomi

Den totala produktionskostnaden bedémdes till ca 840 mnkr eller ca 32 690 kr/m’
uthyrningsbar area, exklusive grundldggningsbidrag och indexupprikning. Denna budget
beslutades av bolagets styrelse, koncernstyrelsen och kommunfullmaktige.

Slutkostnadsprognosen inklusive index och en beddomd momsaterbetalning samt ej budgeterade
lokalanpassningskostnader uppgar till 862,3 mnkr. Momsrestitutionen &dr dock 1 dagsldget
nagot osdker da man fran skattemyndigheten dndrat principer for berdkningsunderlag. Samtliga
kostnadsforandringar ryms inom budget.



Miljo

Projektet ar projekterat for en energiforbrukning om 110 kWh/m?, men det har utretts om
forbrukningen kan minskas till Familjebostidder nya energikrav. Resultatet skulle 1 s& fall ge en
energiforbrukning i intervallet 92-99 kWh/m”.

Uthyrning
Samtliga ldgenheter ar uthyrda till en hyresnivd om 1 900 kr/kvm/ar (2011) f6r normaltrea om
77 kvm. Detta dr 175 kr/kvm/ar hogre &n bedomd niva i 2008 ars kalkyl.

Stadsdelsndmnden hyr ldgenheter/lokaler dir bostadshyra utgdr, men dérutdver erhéller

AB Familjebostider en engdngsersittning for lokalanpassningen. Ovriga lokaler har hyrts ut
till Handelsbanken, Doktor Kom Hem AB, Restaurang Ni-Hao, Mi Estillo och Skanska Nya
Hem. Samtliga kontrakt har en avsevirt hogre hyresniva jamfort med de kalkylerade.

Risker

Fastigheten dr 1 huvudsak fardigstdlld och beddmningen &r att endast mindre risker kvarstar.
Diskussioner pagér for narvarande om omfattningen av entreprendrens ansvar for
brandskyddsinstallationer. Entreprenorens krav kommer dock oavsett utgangen av
diskussionen rymmas inom budgeten.

Endast mycket marginella ekonomiska risker kvarstar. Det aterstar endast 308 kvadratmeter
lokalyta att hyra ut. Kontraktsdiskussioner pagér avseende dessa och bedoms inte medfora
vakansrisker och eventuella lokalanpassningar ryms inom budget.

Kostnadskraven fran entreprenoren ar i huvudsak reglerade och de dterstiende ryms inom
faststélld budget.

Tidplan

Enligt ursprungsplan skulle projektet fardigstillas pa 35 manader. Genom mojligheten till
tidigarelagda sprangnings- och schaktarbeten har projektet fardigstillts med ca 6 manaders
tidsvinst med bibehallen projektbudget. Detta har ocksa medfort att AB Familjebostéder far
sina intdkter tidigare &n berdknat.

PWC:s kommentarer

PWC konstaterar 1 sin granskning av projektet att inga kvarstdende risker finns avseende
byggentreprenaden och aterstdende regleringar med entreprendren ryms inom ursprunglig
budget. Projektets intdktssida dr i vdsentliga delar sdkerstdlld genom tecknade kontrakt. Hyran
for bade bostdder och lokaler dr hogre édn antagandet i budget och i nivd med marknadsméssigt
avkastningskrav for lokaldelarna. Det berdknade avkastningsvérdet for projektet stods av en
extern virdering vid arsskiftet 2011/2012. Den enda éterstaende risken, enligt konsulterna,
ligger 1 bedomningen om drift- och underhall, vilken beddms som mycket 14g och ddrmed kan
vara underskattade 1 ett langsiktigt perspektiv.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att projektet utgor ett gott exempel pa ett projekt som trots
komplicerade tekniska forhdllanden avseende grundlédggning och hojden pé delar av
bebyggelsen, kunnat genomforas inom beslutad projektbudget och dessutom med tidigarelagd
inflyttning. Det har ocksé givit ett rejélt tillskott av hyresritter i1 ett mycket attraktivt lige i
innerstaden. Projektet har genom sitt spektakuléra ldge och utformning bidragit till en 6kad
variation i AB Familjebostdders bostadsbestidnd, vilket ligger helt i linje med bolaget uppdrag.



Koncernledningen ser mycket positivt pa hur Familjebostdders projektledning samt anlitad
entreprendr har hanterat riskerna i1 projektet vil inom budgetramen och snabbare dr ursprunglig
projektplan.

Niér nu projektet dvergétt i forvaltningsfasen bor bolaget noggrant folja upp dvergingen sé att
de verkliga drifts- och underhallskostnaderna dverensstimmer med de kalkylerade och
projekterade.

Bilagor

1. Kv Lusten och Vilgangen, lagesrapport i Familjebostiders styrelse 2012-02-14
2. Uppfoljning av kv Lusten och Vilgangen 2012-02-01 PWC (SEKRETESS)



