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Upphandling av totalentreprenér for nybyggnad av kv Lusten
och Vélgangen, Hornsbergs Strand, Kungsholmen, projekt nr
6120, 6130 och 61301

Inledning

De planerade Kv Lusten och Vilgangen innehaller idag 314 st ligenheter samt
gruppbostédder och lokaler. Som framgér av beridknade kostnader nedan
kommer detta projekt att bli en av de stérsta ekonomiska investeringar som
bolaget gjort pa lang tid. Bygg- och Teknikavdelningen gjorde dérfor en
principredovisning som presenterades for styrelsen 2008-05-20. Sedan dess
har anbud inkommit och utvérderats och ny produktionskostnadskalkyl har
framtagits baserad pa bista anbud.

Bakgrund

Fastigheterna kv Lusten och Vilgéngen ér placerade pa Kungsholmen och i
Lindhagensgatans véstra slut. I vister gréinsar fastigheten till Ulvsundasjon, i
soder till Lindhagensgatan, i norr till bostadsritter som skall produceras av JM
och i Oster till befintlig kontorsfastighet. P4 storre delarna av fastigheterna
finns idag ett asfaltsverk som haller p4 att rivas. Efter rivning kommer marken
att saneras. Rivning och marksanering kommer att utforas i stadens regi. I
samband med marksanering kommer @ven befintliga grundrester att tas bort av
staden.

Den 2003-01-21 beslutade gatu- och fastighetsndmnden om markanvisning av
fastigheten kv Lusten till Familjebostédder for nyproduktion av ca 140-160
hyresrittsligenheter. Denna markanvisning kompletterades 2003-08-19, via
nytt beslut i gatu- och fastighetsndmnden, med 80-120 ligenheter i kv Lusten.

Planarbetet avslutades med att planen antogé i1 KF 2005-04-04. Dock
overklagades planen till Lansstyrelsen fréimst pa grund av bullerfragor (nérhet
till Essingeleden). 2006-06-20 vann planen laga kraft utan att nagra
extraordindra atgirder utdver i planen redan inarbetade krav #ndrades.

Avtal om exploatering &r dnnu inte triffat men berdknas kunna triffas med
staden innan arsskiftet.
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Bygglov kommer att sékas efter det att entreprendr upphandlats.
Vart arbete fram tom idag

I samband med att vart planarbete startade inbjdds fyra arkitekter att pa
parallella uppdrag ta fram férslag pa gestaltning och utformning av de bigge
kvarteren. Arkitekterna var Rosenbergs Arkitekter, AWL arkitekter, Nyréns
Arkitektkontor och Bergkrantz arkitekter. Efter utvérdering valde vi att gi
vidare med Rosenbergs for kv Lustens hoégdel och med AWL for kv Lustens
lagdel och kv Vilgéngen.

Under planarbetet arbetades ritt omfattande programhandlingar fram. Detta
arbete avslutades under hosten 2004. Mellan hésten 2004 och fram tills planen
vann laga kraft har inget arbete utforts. Proj ekteringsarbetet aterupptogs efter
semester 2007 och har nu resulterat att bolaget erhallit anbud pa att utfora
projektet pa totalentreprenad, *

Beskrivning av projektet

Projektet bestér i princip av tre byggnader. Den mer spektakulara byggnaden
dr det 24 vaningar héga “tornet”. Vidare finns tva byggnader med slutna
kvarter och innergard. Dessa bigge kvarterna ar 6-8 vaningar hoga.

Bigge kvarteren ligger unikt placerade precis intill Ulvsundasjén. Flertalet av
lagenheterna kommer att f4 utblickar mot vattnet déir speciellt hogdelens 6vre
vaningar kommer att erbjuda unika och spektakulira vyer. '

Hogdelen kommer att byggas av prefabelement dar aven fasaden ér tinkt att
vara av monstersatt prefabricerad betong. Grundliggning for hogdelen dr
mycket komplicerad och kriver omfattande spontningsarbeten eftersom vi
kommer att grundldgga pa en niva som &r ca 5 m under Malarens yta.

Aven lagdelarna kommer att byggas med prefabelement (totalentreprenorens
val) och sé dven fasaderna. Fasadmaterialet bestar dock till stérsta del av puts.

Har sker grundléggningen till storsta delen pa berg.

Den nya bebyggelsen innehéller totalt 314 ligenheter om 23 692 m? (BOA)
med f6ljande férdelning och storlekar.

Kv Lusten hogdel

Ligenhetsstorlek Antal Uthyrbar vta Andel
1 RK - a
2 RK 40 2 532 48,8 %
3 RK 21 1 680 25,6 %
4 RK 20 1 940 24,4 % .
Fell Hittar inte referenskilla. 2 (5}
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5 RK 1 135 1,2 %

Totalt: 82 6287 100 %

Kv Lusten ligdel
Ligenhetsstorlek Antal Uthvrbar vta - Andel
1 RK 1 42 0,9 %
2 RK 45 2472 39,1 %
3 RK 43 3460 374 %
4 RK 26 2 577 22,6 %
Totalt: 115 8 551 100%

Kv Vilgéingen

Ligenhetsstorlek Antal Uthvrbar vta Andel
1 RK/40 kvm 3 111 2,6 %
2 RK/58 kvm 51 2 880 43,6 %
3 RK/70 kvm:~ 29 2394 24,8 %
4 RK/86 kvm 34 3 469 29,0 %
Totalt: 117 8 854 100%

Hela projektet

Ligenhetsstorlek Antal Uthyrbar yta Andel
1 RK 4 153 1,3 %

2 RK 136 7 884 433 %

3 RK 93 7 534 29,6 %

4 RK 80 7 986 ; 25,5 %

5RK 1 135 0,3 %
Totalt: 314 23 692 100%

Till ovanstdende lagenheter skall liggas tva gruppboenden om totalt 12 st
lagenheter inkl diverse gemensamma ytor och med en total uthyrningsbar area
pé 740 m?,

[ projektet ingar ocksé ca 12 st lokaler med en total LOA-yta pa 1 568 m2.
Utdver lagenheterna och lokalerna innehaller projektet tvittstugor, cykelrum
mm samt garage (enbart i lagdelarna) med 172 parkeringsplatser.

Sammanfattningsvis omfattar projektet foljande uthyrningsbara enheter och

ytor:

Objekt Antal Uthvrbar vta
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Légenheter 314 23 692 Exkl gruppb.

Gruppboende 12 740 Inkl gem. ytor
Lokaler 12 1568
Garageplatser 172 -
Upphandling

Upphandlingen annonserades 2008-06-16 via annonsdatabasen, OPIC.
Upphandlingen har utférts som en Oppen upphandling enligt LOU, med 110
dagars anbudstid. Sju anbudsgivare begirde att f4 ta del av
forfragningsunderlaget under anbudstiden.

Vid anbudstidens utgang 2008-10-03 hade fem anbudsgivare limnat in anbud.
Samtliga anbud inneholl reservationer. Tva anbudsgivare hade dessutom
lamnat sidoanbud. Anbudsgiyarna har limnat kompletterande anbud med krav
om vissa fortydliganden. Anbudsutvirderingen redovisas vid
styrelsesammantridet.

I samband med.att anbud lamnats har kostnader for projektering sdrredovisats
av anbudsgivarna. | forfragningsunderlaget 4r det ocksa angivet att
anbudsgivarna skall teckna avtal med de arkitekter som upprittat
forfragningsunderlaget. For den skull har Bygg och Teknikavdelningen
infordrat anbud fran arkitekterna. Kostnadssammanstillning kommer att
redovisas pé styrelsesammantridet. I och med att denna upphandling méste
godkédnnas av kommunalfullmiktige, vilket preliminért vintas ske tidigast i
slutet av januari 2009, foreslar Bygg och Teknikavdelningen att styrelsen
uppdrar at VD att teckna separat avtal avseende enbart projekteringen for
projektet.

Genomférande

P& grund av de rivnings- och saneringsarbeten som ska genomforas kan inte
vara entreprenadarbeten starta forrén preliminart 2009-08-03. Eventuellt kan
nddvéndiga spontnings- och schaktarbeten péborjas tidigare.

Projekteringen &r dock téankt att piborjas omgéende och si snart LOU medger.

Total produktionstid for projektet berdknas till ca 35 byggmanader vilket
innebir att sista inflyttning sker hosten 2012. Forsta inflyttning beriknas ske
sommaren 2011.

Ekonomi
Den totala produktionskostnaden bedéms (baserat pa bista anbud) till ca 840

Mkr eller ca 32 690 kr/m* HY A, exklusive grundlaggningsbidrag.

Fel! Hittar inte referenskilla. 4 (5)
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Vid I6nsamhetsbedémning har f6ljande hyresnivaer mm antagits.
e Erforderlig bostadshyra for normlégenhet (3 rok pa 77 m*) om
1 725 kr/m* och &r (2008 4rs niv4)
Hyra for p-platser 1 200 kr/mén (2008 ars niva)
Grundldggningsbidrag kan eventuellt utga men ingar ej i denna kalkyl
Kalkylrénta 5,39 %
Tomtrittsavgild ingér med 174 kr/m? BTA vilket motsvarar
210 ke/ m*HYA
Drift och underhéll ingar med 325 kr/m> HY A
* Hyresutveckling har antagits vara 1,5 % per éar.
® Ingen hénsyn har tagits till eventuell momsrestitution for garage och
lokaler.

Direkt avkastning pa totalt kapital (produktionskostnad) blir 4,1 % ar 1.
Ovriga forutsittningar framgar av bifogad cashflowanalys (bilaga 1).

Forslag till beslut |
Med hénvisning till ovanstiende redovisning féreslas att

* Styrelsen godkénner foreliggande redovisning och uppdrar at VD att efter
godkénnande av kommunalfullmiktige triffa avtal med den entreprenor
som enligt redovisningen vid sammantridet, givit det formanligaste
anbudet avseende nybyggnad inom kv Lusten och Vilgangen,
Kungsholmen

o Styrelsen uppdrar 4t VD att triffa avtal avseende projektering med samma
entreprenor.

Stockholm 2008-11-03
ETI %(Wﬁf -
osse Sundling L\
Ihgv Andreasson _

Bilagor: ~ Cash-flowanalys
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CASHFLOWANALYS

Prognos

Projekt: Kojan

Fastighet: Lusten + Vdlgangen Datum: 2008-10-29

Atgardstyp:  Nybyggnad

Stadsdel:  Kungsholmen Fastighetsnr: xxxx

Hyresbdrande area (HYA):

Antal m2 medel-lgh
Bostader 330 24125 m? 73,1 m?
Lokaler 10 1568 m?
Garageplatser 172
S:a 25693 m?
Medelhyra 2008 ~ kr/m?* arshyra arlig 6kning  Dir.avk.
Bostader 176255 7 42 508 250 1,5% 3,0%
Lokaler 1700 2 665 600 1,5% 6,0%
Garage (kr/plats) 14 400 2 476 800 1,5% 6,0%
(1 200 kr/man) S:a 47 650 650 kr
Genomsnittlig arshyra: . 1855 kr/m? HYA Vagt (Pdt):  3,32%
[Produktionskostnad:  840,0 Mkr __|(Prognos brutto) 32690 kr/m?HYA
Drift: _ 7 323 kkr med 2% arlig 6kning. 285 kr/m*HYA
Underhall: 1028 kkr med 2% arlig 8kning. 40 kr/m*HYA
Tomtrattsavgald: 5400 kkr hdjs med 25% vid reglering ar 11 210 kr/m*HYA
Taxvérde (tot): 640 Mkr (prel. uppskattad) 24910 kr/m*HYA
Fastighetsavgift: 0 kr/igh ar 1-5; 600 kr/igh ar 6-10; 1200 kr/igh ar 11--> "
Eget kapital: 252 Mkr (= 30% av PK) 9808 kir/m?HYA
Lanat kapital: 588 Mkr: annuitetslan 50 ar annuitet 5,06% 22 886 kr/m*HYA
Laneranta: ar 1-5 4,50% Laneranta: ar 6-tv 4,50%
Sub A: ar 1-5 0,00% Sub A: ar 6-tv 0,00%
Kalkylrénta: 5,39%
Direktavkastningskrav:  3,32% (fér berdkning av restvérdet)
|Avkastningsvirde: 891,9 Mkr | | Resultat: 51,9 Mkr | 34712 kr/m?HYA
Bidragsunderiag: 0,0 Mkr (=borttaget) 0 kr/m*HYA
"Anskaffningsvarde": 32 690 kr/m? (=PK)
Rérelseskatt: 28%
Avskrivning: 2% ( inkl amort ) av bokfort viirde: 840 Mkr 654 kr/m*HYA
Inflation: 2%
Anmgérkning: * Prisldge oktober 2008

* Kommunal fastighetsavgift 1.200 kr/lgh och ar fér bostider + index
* Angiven medelhyra motsvarar en normhyra pa 1.725 kr/m? (ar 2008),

* Utan momsavdrag
* Tomtéttsavgéld 174 kr/m? BTA

FB-Teknikavdelmngen / JK  2008-10-29

- Teknikavdelningen : Fastighetsekonomi / Planering -






