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Slutredovisning avseende bostadsbebyggelse inom kv. Lusten och

Valgangen
Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Slutredovisningen avseende bostadsbyggnadsprojekten Lusten och Valgangen godkanns.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

2003-01-21 beslutade davarande gatu- och fastighetsnamnden (nuvarande
exploateringsnamnden) om markanvisning av fastigheten kv. Lusten till Familjebostader for
nyproduktion av ca 140-160 hyresrattslagenheter. Markanvisningen kompletterades
2003-08-19, via nytt beslut i gatu- och fastighetsndmnden, med 80-120 ldgenheter i kv. Lusten.

Planen antogs i kommunfullmaktige 2005-04-04. Dock 6verklagades planen till Lansstyrelsen,
framst pa grund av bullerfragor (nérhet till Essingeleden). 2006-06-20 vann planen laga kraft.

Projektet har redovisats for kommunfullmaktige i samband med genomférandebeslut varen
2008. Projektet ar den storsta projektinvestering som Familjebostader gjort de senaste 20 aren.
Bygg- och teknikavdelningen hos Familjebostader gjorde darfor en principredovisning som
presenterades for bolagets styrelse 2008-05-20. Darefter redovisades upphandlingen av
totalentreprendr 2008-11-18, vilken beslutades av bolagets styrelse samt koncernstyrelsen
2008-12-15. Kommunfullmaktige godké&nde upphandlingen 2009-02-16.

Under genomfoérandet, fran 2009 till 2011 samt i februari 2012, har bolaget rapporterat
lagesredovisningar till sin styrelse. Stockholms Stadshus AB har parallellt med genomférandet
gjort uppféljningar av projektet tillsammans med PwC. Féljande redovisning utgér en

slutredovisning av projektet.
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Arendet

AB Familjebostaders lagesrapport i sammanfattning
Fastigheterna kv. Lusten och Valgangen ligger pa Kungsholmen vid Lindhagensgatans vastra
slut.

Projektet omfattar tre byggnader; den 24 vaningar hoga Lindhagensskrapan, samt tva
byggnader om 6-8 vaningar med slutna kvarter och innergard.

Den nya bebyggelsen omfattar totalt 330 ldgenheter och nio lokaler omfattande 25 693 kvm.
Inflyttningen av bostaderna pabdrjades i januari 2011 och avslutades i december 2011.
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Varmdo Byggentreprenader upphandlades, efter en 6ppen upphandling med fem anbudsgivare,
som totalentreprenor 2008-11-18. Kommunfullmaktige godkande upphandlingen 2009-02-16.

Kv. Vilgangen 1 ar slutbesiktigad och godkand den 4 november 2011 samt slutbevis har
erhallits fran stadsbyggnadsnamnden 2011-07-14. Kv. Lusten 1 slutbesiktigades och
godkandes 2011-12-14 samt slutbevis erholls 2012-01-05. Lokalerna som annu inte
fardigstallts har undantagits fran slutbesiktningen.

Projektet har fortlopande redovisats for bolagets styrelse samt koncernstyrelsen med atta
lagesredovisningar. Foreliggande drende utgor en slutredovisning for projektet.

Tidplan

Total produktionstid for projektet beréknades till ca 35 byggmanader. Genom att entreprendren
kunde pabdrja sprangningsarbetet tidigare an berdknat, kunde inflyttningsdatum darmed
tidigareldaggas med sex manader utan dkade kostnader. Inflyttning paborjades januari 2011 och
avslutades vid arsskiftet 2011/2012.

Ekonomi

Den totala produktionskostnaden bedémdes till ca 840 mnkr exklusive grundlaggningsbidrag,
indexupprakning och lokalanpassning, vilket motsvarar ca 32 690 kr/m? uthyrningsbar area,.
Denna budget beslutades av bolagets styrelse, koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

Slutkostnadsprognosen inklusive index och en bedomd moms-aterbetalning uppgar till
840 mnkr. Inkluderas &ven bedoms slutkostnadsprognos for lokalanpassningar, som inte var
inkluderade i styrelsebeslutet, blir den totala slutkostnaden 882 mnkr, varav 42 mnkr ar



lokalanpassningar. Momsrestitutionen ar dock i dagslaget nagot oséker da man fran
skattemyndigheten &ndrat principer for berékningsunderlag. Samtliga kostnadsforandringar
ryms inom budget.

Miljo
Fastighetens energiforbrukning har &nnu inte kunnat utvérderas da den annu inte varit i bruk en
hel vintersédsong. En projektanpassad miljéplan har utarbetats for genomférandet av projektet.

Uthyrning
Samtliga lagenheter ar uthyrda till en hyresniva om 1 900 kr/kvm/ar (2011) for normaltrea om
77 kvm. Detta ar 175 kr/kvm/ar hogre an bedomd niva i 2008 ars kalkyl.

Stadsdelsnamnden hyr lagenheter/lokaler dar bostadshyra utgar, men AB Familjebostader
erhaller ocksa en engangsersattning for lokalanpassningen. Av 6vriga lokaler har 1 414 kvm
hyrts ut i sex kontrakt. Det aterstar 92 kvm eller 89 kvm att hyra ut. Den storre ytan kan bli
aktuell om lokalen delas pa tva enheter. Intressenter finns for dessa ytor. Hyresnivaerna ligger i
samtliga fall 6ver de budgeterade.

Risker
Fastigheten ar fardigstalld och beddmningen ar att riskerna avseende teknik, ekonomi och
tidplan &r hanterade och projektet kommer att fardigstéllas inom budget.

Kostnadskraven fran entreprendren ar reglerade och de aterstdende ryms inom faststalld
budget.

Erfarenheter
Familjebostader noterar vikten av att en noggrann riskanalys genomfors i ett tidigt skede.

Projekt av denna storleksordning, med inflytt under en koncentrerad period staller stora krav pa
bade bygg- och forvaltningsorganisation.

Erfarenheten &r ocksa att hoga hus kraver langre tid for intrimning av de tekniska
installationerna.

Bolagets bedémning ar att de extra resurser som satts av for kalkylering och uppféljning av
budget i projektet har bidragit till att projektet, trots sin storlek och speciella férutsattningar ,
genomforts inom budget- och med en tidigare inflyttning &n planerat.

PwC:s kommentarer

Konsulterna konstaterar, i sin granskning, att projektet i betydande del har fardigstallts sex
manader tidigare &n ursprungligen planerat enligt genomférandebeslutet samt att slutkostnaden
for byggentreprenaden ar 5,6 mnkr eller 0,6 % lagre &n budget.

Investeringsresultatet (avkastningsvarde - produktionskostnad) &r hdgre dn vad som antogs vid
genomforandebeslutet, genom bl.a. hdgre hyror och lagre direktavkastning, jamfért med
antaganden i kalkylen.

Konsulterna anser att slutredovisning till styrelsen inte fullt ut redovisar hur projektet levererat
i jamforelse med antagande och mal i genomférandebeslutet. Bolagets slutredovisningar i



kommande projekt bor omfatta separata I6nsamhetsbedémningar for vasentliga delar som inte
ingar i budgeten, sasom i detta fall lokalanpassningen.

PwC foreslar att en genomgripande och strukturerad slutredovisning av erfarenheter fran
projektet bor genomféras for att sakerstalla kunskapsoéverforing infér kommande projekt innan
projektet helt stdngs av bolaget.

Koncernledningens synpunkter

Kvarteret Lusten och Valgangen utgor ett exempel pa ett projekt som, trots komplicerade
tekniska forhallanden avseende grundlaggning och den hoga héjden pa delar av bebyggelsen,
genomforts inom beslutad projektbudget och under kortare genomférandetid an planerat.

Projektet har gett ett stort tillskott av hyresrétter i ett mycket attraktivt 1age i innerstaden. Detta
ar vardefullt for saval stadens invanare som AB Familjebostéader, eftersom det ger en ékad
variation i bolagets fastighetsbestand. Projektet kan ska flyttkedjor dar hyresgéaster i andra delar
av staden flyttar till projektet och andra lagenheter i bostadsbolagens fastighetsbestand
lagenheter i bolagets bestand tillgangliggors for nya hyresgaster.

Koncernledningen ser mycket positivt pa hur AB Familjebostaders projektledning samt anlitad
entreprendr har hanterat riskerna i projektet; vél inom budgetramen och snabbare &r
ursprunglig projektplan.

Nar projektet nu 6vergatt i forvaltning maste bolaget noggrant félja upp driftsdata, sa att de
verkliga drifts- och underhallskostnaderna ligger i niva med de kalkylerade och projekterade.

AB Familjebostader bor ocksa nogsamt félja upp utfallet av lokalanpassningsprojektet sa att
den langsiktiga avkastningen aven sakerstalls for dessa ytor. Lokalanpassningen utgor ett
projekt under 50 mnkr, varfor det inte behdver redovisas till koncernledningen, men bor
naturligtvis féljas upp internt inom bolaget.

Koncernledningen delar PwC:s uppfattning att strukturen for slutredovisning till styrelsen kan
bli tydligare infor kommande projekt. Ett av syftena med att géra en slutredovisning &r att
utvardera projektet utifran planer och beslut, men &ven att analysera och redovisa erfarenheter,
bade positiva och negativa. Erfarenheter och lardomar fran projektet kan vara vardefulla for
kommande projekt, bade inom det egna bolaget, men dven inom kommunkoncernen.

Koncernledningen uppmanar darfor AB Familjebostader att ta initiativ till en muntlig
slutredovisning med erfarenhets- och kunskapsoverforing, dar dven representanter fran
koncernens dvriga fastighetsbolag inbjuds att deltaga.

Bilagor

1. Kv. Lusten och Valgangen, lagesrapport i Familjebostaders styrelse 2012-11-06
2. Uppfoljning av kv. Lusten och Valgangen 2013-01-08 PwC (SEKRETESS)



