Utlatande 2009:14 RV (Dnr 125-2763/2008)

Genomforandebeslut avseende upphandling av totalent-
reprenor av AB Familjebostider for nybyggnad av kv.
Lusten och Vilgingen, Hornsbergs strand, Kungsholmen

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande
AB Familjebostiders investering om 840 mnkr i projektet (exkl. index)
godkénns.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor f6ljande.
Arendet

AB Familjebostiders projekt bestar i princip av tre byggnader, en 24 vaningar
hog byggnad samt tvd byggnader med slutna kvarter och innergérd, 6-8 va-
ningar hoga.

Den nya bebyggelsen innehaller totalt 314 lagenheter om 23 692 m?
(BOA). Till ovanstaende lagenheter skall 14ggas tva gruppboenden om totalt
12 lagenheter inkl. diverse gemensamma ytor och med en total uthyrningsbar
area pd 740 m? samt ca 12 st. lokaler med en total LOA-yta pd 1 568 m?. Dér-
utover innehaller projektet tvittstugor, cykelrum m.m. samt garage (enbart i
lagdelarna) med 172 parkeringsplatser.

Projekteringen kommer att pabdrjas sd snart LOU (lagen om offentlig upp-
handling) medger. Nodviandiga rivnings- och saneringsarbeten medfor att ent-
reprenadarbetet preliminirt kan starta tidigast 3 augusti 2009. Eventuellt kan
nddvandiga spontnings- och schaktarbeten paborjas tidigare. Total produk-




tionstid for projektet berdknas till ca 35 byggmanader vilket innebér att forsta
inflyttning berdknas ske sommaren 2011 och sista hosten 2012.

Den totala produktionskostnaden bedoms till ca 840 mnkr eller ca 32 690
kr/m2 HY A, exklusive grundlaggningsbidrag och indexupprikning. Direkt
avkastning pa totalt kapital (produktionskostnad) blir 4,1 % ar 1 och végt ge-
nomsnitt ca 3,3 %. Ovriga forutsittningar framgér av bifogat styrelsedrende
med cashflowanalys (bilaga 1) och protokoll (bilaga 2).

Den valda entreprendren har inte erfarenhet av att ha byggt en s& hog bygg-
nad tidigare men har knutit den kompetensen till sig for projektet. AB Famil-
jebostéder har analyserat bolagets finansiella forutsattningar och bedémer att
de ar tillrackliga for att hantera det aktuella projektets volym. Sévél projekt-
budget som kalkylerade hyresintikter ar berdknade i1 dagens prisldge. Indexut-
vecklingen &r svarbedomd, men uppskattas till ca 5 % av den totala projekt-
kostnaden.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB efter att AB Familjebostiders styrelse vid styrelsesammantridet
den 18 november 2008 forelades och godkénde ett underlag for beslut om
upphandling av entreprendr for en totalentreprenad for projektet. D4 upphand-
lingen omfattar en investering som 6verstiger 300 mnkr hemstéller bolagssty-
relsen om kommunfullmiktiges godkdnnande av drendet.

Mina synpunkter

Stockholms tre kommunala bostadsbolag ska vara aktiva fastighetsdgare. Ak-
tiv fastighetsforvaltning handlar om mojligheten att kopa, sélja och byta fas-
tigheter, men ocksa om att bolagen ska underhalla och upprusta sina befint-
liga fastigheter och bygga nya bostider i Stockholm.

Det &r manga som vill bo i Stockholm och vi ska bejaka att Stockholm véx-
er. Det gor vér borgerliga majoritet i Stadshuset bland annat genom att se till
att upprétthélla en hog och jamn byggtakt. Stockholms kommunala bostadsbo-
lag spelar en viktig roll i detta, inte minst i en tid av vikande konjunktur nir
antalet aktdrer som é&r intresserade av eller har mojlighet att bidra till bostads-
produktionen i Stockholm r férre.

Jag instimmer med stadsledningskontoret och koncernledningen att projek-
tet utgdr ett vardefullt tillskott pa dver 300 hyresrétter i innerstaden och tva



gruppboenden med 12 gruppbostider vid expansiva vistra Kungsholmen. Det
ska bli mycket intressant att folja projektet framover.

Bilagor
1. Tjansteutldtande fran styrelsen for AB Familjebostéder, 2008-11-18.
2. Protokollsutdrag frén styrelsen for AB Familjebostidder, 2008-11-18.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Roger Mogert (s) och Ann-
Margarethe Livh (v) enligt f6ljande.

Det ar parodiskt att foredragande borgarradet stolt proklamerar att man okar antalet
hyresritter i innerstaden med foreliggande drende. For antingen méste det vara tvart-
emot foredragande borgarrddets ambitioner, eller s4 maste hans styre vara ett av de
mest misslyckade styrena i modern tid, eftersom antalet hyresratter i Stockholms in-
nerstad kraftigt har minskat under innevarande mandatperiod. Den samlade effekten av
den borgerliga bostadspolitiken innebar kraftigt minskat antal hyresritter, generellt
okade boendekostnader i staden och en kraftigt forstirkt segregation. Det &r inte ac-
ceptabelt.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljan-
de.

Det ar positivt att det byggs 1 omradet och planerna &r vil utformade. Det dr dock
nagot tveksamt att satsa pa ett s& pass hogt hus eftersom varken Familjebostéder eller
entreprendren har erfarenhet av att bygga sé hoga byggnader. Hoga hus &r dessutom
kostsamma. Vindstudier har inte heller gjorts varfor det finns en risk att det blir blasigt
och kallt vid det nirbeldgna torget.

For ovrigt bor det anordnas en farjeforbindelse 1 anslutning till sparvagen sa att
Stockholms vattenvagar kan nyttjas béttre.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
AB Familjebostiders investering om 840 mnkr i projektet (exkl. index)
godkanns.

Stockholm den 28 januari 2009

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Kerstin Tillkvist

Sarskilt uttalande gjordes av Carin Jamtin, Teres Lindberg, Malte Sigemalm
och Mirja Rdihd Jérvinen (alla s) och Inger Stark (v) med hanvisning till det
sarskilda uttalandet av (s) och (v) 1 borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Emilia Hagberg (mp) med hanvisning till det
sarskilda uttalandet av (mp) i borgarradsberedningen.



ARENDET
Bakgrund

AB Familjebostédder planerar att bygga 314 ldgenheter samt gruppbostéder och
lokaler vid Hornsbergs strand pa Kungsholmen. 2003-01-21 beslutade gatu-
och fastighetsndmnden om markanvisning av fastigheten kv. Lusten till Famil-
jebostédder for nyproduktion av ca 140-160 hyresréttslagenheter. Denna mark-
anvisning kompletterades 2003-08-19, via nytt beslut i gatu- och fastighets-
ndmnden, med 80-120 ldgenheter i kv. Lusten.

Planarbetet avslutades med att planen antogs i KF 2005-04-04. Dock éver-
klagades planen till Lénsstyrelsen frimst pa grund av bullerfragor (nirhet till
Essingeleden). 2006-06-20 vann planen laga kraft utan att ndgra extraordindra
atgarder utover i planen redan inarbetade krav dndrades.

Projektet kommer att bli en av de storsta projektinvesteringar som bolaget
gjort. Bolaget presenterade darfor en principredovisning for projekten den 20
maj 2008 for styrelsen. Vid styrelsesammantriddet den 18 november 2008 fore-
lades styrelsen ett underlag for beslut om upphandling av entreprendr for en
totalentreprenad for projektet. D& upphandlingen omfattar en investering som
overstiger 300 mnkr hemstéller bolagsstyrelsen om kommunfullméktiges god-
kinnande i drendet.

Arendet

Fastigheterna kv. Lusten och Vilgéngen ér placerade pa Kungsholmen och i
Lindhagensgatans véstra slut. Pa storre delarna av fastigheterna finns idag ett
asfaltsverk som héller pé att rivas. Efter rivning kommer marken att saneras.
Rivning och marksanering kommer att utforas i stadens regi. Projektet bestar i
princip av tre byggnader. Den mer spektakuldra byggnaden dr det 24 vaningar
hoga “tornet”. Vidare finns tva byggnader med slutna kvarter och innergérd.
Dessa bagge kvarter ér 6-8 vaningar hoga.

Béda kvarteren ligger unikt placerade precis intill Ulvsundasjon. Flertalet
av lagenheterna kommer att fa utblickar mot vattnet dér speciellt hogdelens
Ovre vaningar kommer att erbjuda unika och spektakuléra vyer. Bygglov
kommer att sdkas efter det att entreprendr upphandlats.

I samband med planarbetet startade inbjods fyra arkitekter att pa parallella
uppdrag ta fram forslag pa gestaltning och utformning av de bagge kvarteren.
Efter utvérdering valde AB Familjebostéder att gé vidare med Rosenbergs for
kv. Lustens hogdel och med AWL for kv. Lustens ldgdel och kv. Vilgangen.



Projekteringsarbetet dterupptogs hosten 2007 och har nu resulterat i att bo-
laget erhallit anbud pa att utféra projektet pa totalentreprenad. Grundlaggning
for hogdelen dr mycket komplicerad och kriver omfattande spontningsarbeten.

Den nya bebyggelsen innehaller totalt 314 lagenheter om 23 692 m?
(BOA). Till ovanstéende lagenheter skall ldggas tvd gruppboenden om totalt
12 lagenheter inkl. diverse gemensamma ytor och med en total uthyrningsbar
area pa 740 m?. I projektet ingar ocksa ca 12 st. lokaler med en total LOA-yta
pa 1 568 m?. Utdver ldgenheterna och lokalerna innehéller projektet tvéttstu-
gor, cykelrum m.m. samt garage (enbart i ldgdelarna) med 172 parkeringsplat-
ser.

Upphandling
Upphandlingen har utforts som en 6ppen upphandling enligt LOU. Sju an-
budsgivare begérde att fa ta del av forfragningsunderlaget under anbudstiden.
Vid anbudstidens utgang 2008-10-03 hade fem anbudsgivare ldmnat in anbud.
I samband med att anbud ldmnats har kostnader for projektering sirredovi-
sats av anbudsgivarna. I forfragningsunderlaget ar det ocksa angivet att an-
budsgivarna skall teckna avtal med de arkitekter som upprittat forfragnings-
underlaget.

Genomforande
Pé grund av de rivnings- och saneringsarbeten som ska genomforas kan inte
véra entreprenadarbeten starta forrdn preliminért 3 augusti 2009. Eventuellt
kan nddvindiga spontnings- och schaktarbeten paborjas tidigare. Projektering-
en dr dock tinkt att paborjas omgéende och sa snart LOU medger.

Total produktionstid for projektet berdknas till ca 35 byggmanader vilket
innebdr att forsta inflyttning berdknas ske sommaren 2011 och sista hdsten
2012.

Ekonomi
Den totala produktionskostnaden bedoms till ca 840 mnkr eller ca 32 690
kr/m2 HY A, exklusive grundlédggningsbidrag och indexupprékning.

Direkt avkastning pé totalt kapital (produktionskostnad) blir 4,1 % ar 1 och
vigt genomsnitt ca 3,3%. Ovriga forutsittningar framgér av bifogat styrelse-
drende med cashflowanalys (bilaga 1) och protokoll (bilaga 2).



Risker

AB Familjebostider har idag ingen projektledare som har erfarenhet av att
bygga en si hog byggnad. En bitradande projektledare, som har erfarenhet av
projektet Sodre Torn, har dock vidtalats att knytas till projektet. Bolaget kom-
mer att gora lagesredovisningar for projektet manadsvis for bolagsledningen.

Den valda entreprendren har inte erfarenhet av att ha byggt en sa hog bygg-
nad tidigare men har knutit den kompetensen till sig for projektet. AB Famil-
jebostéder har analyserat bolagets finansiella forutsattningar och bedomer att
de ér tillrickliga for att hantera det aktuella projektets volym.

Projektbudgeten ar beréknad i dagens prisldge och inkluderar ddrmed inte
en forvintad indexupprikning. Indexutvecklingen &r for ndrvarande mycket
svar att bedoma men uppskattningsvis kan den komma att uppga till ca 5 % av
den totala projektkostnaden. I kalkylen ar dven hyresintdkterna berdknade ex-
klusive index, i dagens prisldge.

BEREDNING

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB efter att AB Familjebostiders styrelse vid styrelsesammantradet
den 18 november 2008 forelades och godkénde ett underlag for beslut om
upphandling av entreprendr for en totalentreprenad for projektet. Da upphand-
lingen omfattar en investering som overstiger 300 mnkr hemstéller bolagssty-
relsen om kommunfullmiktiges godkdnnande i drendet.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s styrelse beslutade vid sitt ssmmantridde den 18
december 2008
Att hemstélla att kommunfullméktige godkénner investeringen om 840 miljo-
ner kronor i projektet (exkl. index).
Samt att for egen del
1. godkénna redovisat forslag till upphandling av totalentreprenad for
genomforande av nybyggnad i kv Lusten och Vélgangen, Hornsbergs
strand,
2. godkénna investeringen om 840 mnkr i projektet (exkl. index),
3. uppmana AB Familjebostéder att kontinuerligt &terkomma med ldges-
redovisningar angaende projektet till bolagsstyrelsen och koncernsty-
relsen.



Stadsledningskontorets och koncernledningens tjansteutldtande daterat den
28 november 2008 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vérdefullt
tillskott av hyresrétter i innerstaden. Projektet ar ett tekniskt komplicerat projekt bade
med avseende hdjden pa den hoga byggnaden och grundliaggningen av den. Detta
medfor att det sannolikt kvarstar en del osdkerhetsfaktorer i projektet.

Den valda entreprendren tillhor inte de storsta entreprendrerna i regionen men har
genomfort flera uppdrag i Stockholm for bl.a. stadens bostadsbolag och forvaltningar.
Bland referensprojekt kan ndmnas éldreboendet Kattrumpstullen for fd Gatu- och
Fastighetskontoret, kv Kappseglingen i Hammarby Sjostad, 123 ldgenheter for SKB,
Svea Artilleri 17 med 90 ldgenheter for SBC, kv Ut6 med 70 ldgenheter for Svenska
Bostider, kv Sjofarten med 93 ldgenheter for Familjebostdder. Stadsledningskontoret
och koncernledningen bedomer att AB Familjebostéder 4r medvetna om och har hante-
rat de risker som finns i att vdlja en mindre entreprenor och det kompetensbehov de
behdver i1 projektet i den utstrackning som &r mgjligt.

Eftersom projektets kalkyl inte inkluderar indexupprikning vare sig pé kostnadssi-
dan eller hyresintéktssidan kommer de totala projektkostnaderna med all sannolikhet
bli hogre dn 840 mnkr. Avkastningen pé projektet &r relativt 1ag och kan dock enligt
stadsledningskontoret och koncernledningens beddmning sannolikt bli ndgot lagre &dn
redovisat, da det finns risk att hyresutvecklingen inte kommer att kompensera bygg-
kostnadsutvecklingen. Koncernledningen och Stadsledningskontoret bedémer dock att
Familjebostéder har gjort en forsiktig bedomning ev hyresnivan for projektet vilket
kan forbittra avkastningen i projektet.

Da projektet utgor en sd omfattande investering och &r att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler uppmanar kon-
cernledningen AB Familjebostéder att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar. Koncernledningen avser att i sarskild ord-
ning f6lja upp projektet med redovisningar till koncernstyrelsen.



