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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
Exploateringsndimnden) om markanvisning av fastigheten kv Lusten till Familjebostdder for
nyproduktion av ca 140-160 hyresrittsldgenheter. Denna markanvisning kompletterades 2003-
08-19, via nytt beslut i Gatu- och fastighetsndmnden, med 80-120 l&dgenheter i kv Lusten.

Planarbetet avslutades med att planen antogs 1 KF 2005-04-04. Dock 6verklagades planen till
Lansstyrelsen, fraimst pa grund av bullerfrdgor (nérhet till Essingeleden). 2006-06-20 vann

planen laga kraft.

Projektet har redovisats for kommunfullmiktige, i samband med genomforandebeslut varen
2008. Projektet kommer att bli en av de storsta projektinvesteringar som Familjebostider gjort.
Bygg- och Teknikavdelningen, hos Familjebostider, gjorde darfor en principredovisning som
presenterades for bolagets styrelsen 2008-05-20. Dérefter redovisades upphandlingen av
totalentreprendr 2008-11-18, vilken beslutades av bolagets styrelse och koncernstyrelsen
2008-12-15. Under hosten 2009 och varen 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 Vilgéngen innehéller idag 314 ldgenheter samt
gruppbostider och lokaler och ér placerade pa Kungsholmen och i Lindhagensgatans vistra
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slut. I véster griansar fastigheten till Ulvsundasjon, i sdder till Lindhagensgatan, 1 norr till
bostadsrétter som skall produceras av JM och i dster 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.

Hogdelen kommer att byggas av prefabelement, dir fasaden ar tinkt att vara av monstersatt
prefabricerad betong. Grundlaggning for hogdelen ar komplicerad och kriver omfattande
spontningsarbeten eftersom den grundléggs pa en niva som dr ca 5 m under Milarens yta.

Upphandlingen har utforts som en 6ppen upphandling och vid anbudstidens utgdng 2008-10-03
hade fem anbudsgivare lamnat in anbud.

Tidplan

Total produktionstid for projektet berdknas till ca 35 byggmanader, vilket innebér att forsta
inflyttning berdknas ske sommaren 2011 och sista hosten 2012. Tack vare att entreprendren
kunde paborja sprangningsarbetet tidigare dn berdknat, bedoms inflyttningsdatum kunna flyttas
fram till arsskiftet 2011/2012.

Ekonomi

Den totala produktionskostnaden beddms till ca 840 mnkr eller ca 32 690 kr/m” uthyrningsbar
area, exklusive grundlidggningsbidrag och indexuppriakning och bedoms ligga fast i
slutkostnadsprognosen. Samtliga kostnadsfordndringar ryms inom budget.

Miljo
Projektet dr projekterat for en energiforbrukning om 110 kWh/m?2, men {or narvarade utreds
om forbrukningen kan minskas till 80 kWh/kvm.

Risker

Familjebostidder hade ingen projektledare som har erfarenhet av att bygga en s hog byggnad,
men en projektledare, som har erfarenhet av projektet Soder Torn, har knutits till projektet.
Bolaget gor kontinuerligt 1dgesredovisningar for projektet. Familjebostdder har analyserat
bolagets finansiella forutsittningar och bedomer att de ér tillridckliga for att hantera det aktuella
projektets volym. De storre riskerna som den komplicerade grundldggningen innebar ar
avklarade och reglerade ekonomiskt med entreprendren.

Projektbudgeten ér berdknad i dagens prislédge och inkluderar ddrmed inte en forvantad
indexupprakning. Indexutvecklingen ér for narvarande mycket svar att beddma, men
uppskattningsvis kan den komma att uppga till ca 5 % av den totala projektkostnaden. I
kalkylen dr d4ven hyresintdkterna berdknade, exklusive index, 1 dagens prisldge. Hyrorna, som
forhandlats med hyresgéstforeningen, ligger dock som lagsta niva i nivd med de kalkylerade,
varfor dven risken for lagre hyror bedoms vara 1 huvudsak avfardad.

OhrlingsPricewaterhouseCoopers kommentarer

AB Familjebostider skaffade sig i ett tidigt skede en uppfattning av kostnader genom
Bygganalys, vilket sedan 1ag till grund f6r upphandlingen och genomférandebeslutet. Detta gav
bolaget en bra referenspunkt och underlag for analys av anbuden vid upphandlingen. Den totala
redovisade projektbudgeten dr redovisad exklusive index medan de upparbetade kostnaderna
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inkluderar en indexupprikning. Fortsdttningsvis bor den totala projektbudgeten redovisas bade
exklusive och inklusive index.

Hyresnivan i budgetkalkylen ligger vél i nivd med den som bolaget prelimindrt kommit
Overens med hyresgéstforeningen om. Framledes bor dock bolagets ldgesredovisning till
styrelsen inkludera en bedomning av marknadsforutsittningar for de beddmda hyresnivaerna.

Drift- och underhallsnivan dr 14g 1 kalkylen och ldgre &n de som antas i bolagets varderingar av
andra jamforbara fastigheter. Inga parametrar i budget pekar dock hittills pa simre utfall.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt tillskott av hyresrétter 1 innerstaden.
Projektet ar ett tekniskt komplicerat projekt, bdde med avseende pa hojden pa byggnaden samt
1 synnerhet grundléggningen av denna. Huvuddelen av dessa dtgirder ar redan genomforda och
har kunnat genomforas inom projektbudgeten.

Entreprendren, Varmdo Bygg, som genomfor projektet tillhor inte de storsta 1 regionen, men
har genomfort flera uppdrag i Stockholm for bl.a. stadens bostadsbolag och forvaltningar.
Bland referensprojekt kan ndmnas dldreboendet Kattrumpstullen for f.d. Gatu- och
Fastighetskontoret, kv. Kappseglingen i Hammarby Sjostad, 123 ldgenheter for SKB, Svea
Artilleri 17 med 90 ldgenheter for SBC, kv. Uté med 70 ldgenheter for Svenska Bostéder, kv.
Sjofarten med 93 lidgenheter for Familjebostidder. Koncernledningen bedomer att
Familjebostider dr medvetna om och har hanterat de risker som finns 1 att vdlja en mindre
entreprendr och det kompetensbehov de behover 1 projektet. Hittills pekar allt pé att
entreprendren genomfor projektet inom bade budget och tidsram.

Eftersom projektets kalkyl inte inkluderar indexuppréakning vare sig pa kostnadssidan eller
hyresintidktssidan kommer de totala projektkostnaderna med all sannolikhet bli hogre dn 840
mnkr. Avkastningen pé projektet &r relativt [dg och kan dirfor enligt koncernledningens
beddmning sannolikt bli nagot ldgre édn redovisat, da det finns risk att hyresutvecklingen inte
kommer att kompensera byggkostnadsutvecklingen. Koncernledningen bedémer dock att
Familjebostidder har gjort en realistisk bedomning av hyresnivan for projektet, vilket kan mota
produktionskostnaderna. Bolaget bor dock uppdatera sin projektkalkyl med indexupprékningar
bade avseende kostnads- och intdktssidan samt redovisa en beddmning av
marknadsforutsittningarna for hyresbedomningen i kalkylen.

Bilagor

1. Kv Lusten och Vilgangen, ldgesrapport i Familjebostédders styrelse 2009-10-06
2. Kv Lusten och Vilgangen, lagesrapport i Familjebostdders styrelse 2010-01-31
3. Uppfoljning av kv Lusten och Vilgingen 2010 — OhrlingsPricewaterhouseCoopers



