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Slutredovisning kv. Lusten 1 och Valgangen 1

Forslag till beslut
Styrelsen for Familjebostader foreslas godkdnna slutredovisning, samt

overldmna slutredovisningen i enlighet med koncernstyrelsens beslut till
Stockholms Stadshus AB och koncernstyrelsen.

Magdalena Bosson Ingvar Andréasson
VD Teknisk chef

Sammanfattning

Styrelsen beslutade 2008-11-18 att uppdra at Vd att upphandla Varmdo Bygg AB
som totalentreprendr for byggandet av kv Lusten 1 och Vilgangen 1 pa
Kungsholmen. Totalt innehaller kvarteren 330 lagenheter och nio lokaler om 25
693 m? (HYA). Byggstart skedde i augusti 2009 och projektet fardigstélldes enligt
tidplan i december 2011. Projektet var budgeterat till 840 Mkr exkl index och
lokalanpassning och motsvarande slutkostnad uppgar dven till 840 Mkr.
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Bakgrund

Fastigheterna kv Lusten och Vilgingen ér placerade pd Kungsholmen och 1
Lindhagensgatans véstra slut. [ vister gransar fastigheten till Ulvsundasjon, 1 soder
till Lindhagensgatan, i norr till bostadsrittskvarter och 1 dster till befintlig
kontorsfastighet.

Projektet bestar 1 princip av tre byggnader. Den mer spektakuldra byggnaden ér
den 24 vaningar héga Lindhagensskrapan, som ér ritat av Rosenbergs Arkitekter.
Vidare finns tvd byggnader med slutna kvarter och innergard. Dessa bada kvarter
4r 6-8 vaningar hoga och ritade av AWL.

Arendet

Viarmdo Byggentreprenader (VB) upphandlades som totalentreprendr efter beslut 1
styrelsen 2008-11-18. Kommunfullméktige godkédnde upphandlingen 2009-02-16.

Den nya bebyggelsen innehaller totalt 330 lagenheter och nio lokaler om 25 693 m?
(HYA). Inflyttningen i bostdderna paborjades i januari 2011 och avslutades i
december 2011.

Kv. Vilgangen 1 ar slutbesiktigad och godkind 2011-04-11 och slutbevis har
erhallits fran Stadsbyggnadsnamnden 2011-07-14.

Kv. Lusten 1 &r slutbesiktigad och godkénd 2011-12-14 och slutbevis har erhallits
fran Stadsbyggnadsndmnden 2012-01-05.

Undantagna fran godkénd slutbesiktning &r de lokaler som ej var fardigstillda i bada
kvarteren.

Mot bakgrund av de speciellt komplicerade forutsédttningarna och den stora
investeringen beslots att projektet fortlopande halvérsvis skulle 14gesredovisas for
bolagets styrelse och koncernledningen. Detta dr den attonde rapporten och utgor
slutredovisning av projektet.

Ekonomi

Projektet dr det storsta Familjebostdder genomfort de senaste tjugo aren och av
stor ekonomisk vikt for bolaget. Budgetarbetet foregicks av en noggrann
riskanalys for att minimera osdkerheterna och den beslutade budgeten om 840
Mkr har, som framgar nedan, hallits.
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STYRELSEBESLUT

Budget redovisad till styrelsen 2008-11-18 exkl. index och 840,0 Mkr
lokalanpassning

BOKFORT

1. Bokfort 2012-04-06 inkl. index och lokalanpassning 894,6 Mkr

KOSTNADSFORANDRINGAR
Total kostnadsforindring exkl. lokalanpassning

Kostnadsfordndring entreprenad 34,4 Mkr
Kostnadsforindring Byggherrekostnad 2,2 Mkr
Kostnadsforandring moms 9,0 Mkr

Samtliga kostnadsfordndringar ryms inom reserverade medel i
budget.

SLUTPROGNOS

Slutkostnadsprognos exkl. index och lokalanpassning 840,0 Mkr
(att jaimfora med styrelsebeslut)

Bed6md indexkostnad, inkl. moms 30,2 Mkr
Slutkostnadsprognos inkl index 870,2 Mkr
Bed6md momsrestitution -28,5 Mkr
Nettoslutkostnadsprognos inkl index 841,7 Mkr
Kostnadsforandring lokalanpassning, utover budget

Nedlagd kostnad lokalanpassning, inkl. moms 32,5 Mkr
2. Bedomd kvarstaende kostnad lokalanpassning, inkl. moms 9,5 Mkr
Total lokalanpassningskostnad inkl. moms 42,0 Mkr
3. Ej utnyttjad budgetreserv for slutkostnadsuppgorelse 6,4 Mkr
4. Bedomd momsrestitution -28,5 Mkr
Slutkostnad inkl. index och lokalanpassning 882 Mkr

efter momsavdrag (prognos netto) = 1+2+3-4

Betrdffande momsrestitution sa dr dess omfattning nagot oséker. Orsaken till detta
ar att man fran skattemyndighetens sida i ett nyligen avslutat projekt dndrat pa hur
restitutionen ska berdknas. Momsrestitutionen har tidigare beddmts uppga till 28,5
Mkr. Berdkningar enligt de nya reglerna indikerar att momsrestitutionen inte
kommer att bli ldgre &n budgeterat, utan kan komma att uppga till ca 34 mkr.
Eftersom det fortfarande finns viss osdkerhet i dessa berdkningar har den ligre
nivén redovisats ovan.
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Tider

Entreprenaden for de bada kvarteren ar slutford med undantag for vissa lokaler
och samtliga ldgenheter &r inflyttade. Entreprenaden ar slutbesiktigad och
godkind 2011-12-14 och 6verlamnad till AB Familjebostdder med undantag for
de lokaler som dnnu ej &r klara. Samtliga lokaler bedoms kunna fardigstillas
under forsta halvéaret 2013. Projektet har hallit kontrakterad tidplan.

Produktion

Vilgadngen 1 ir klar forutom anpassning av lokaler i gatuplan. Slutintyg har
erhéllits. Tva lokaler dr kontrakterade och uthyrda. Den kvarstdende lokalen som
nu ir etablering kan komma att delas upp 1 tvé lokaler for att 6ka valmojligheten
vid uthyrning. Utredning pagar avseende bortagande av trappa mellan de bada
planen och att bjilklaget gjuts igen. Lokalen kan da hyras ut som en lokal alt tva
sma lokaler.

Lusten 1 (hog/lagdel) ar klar forutom anpassning av lokaler i gatuplan. Slutintyg
har erhallits. Fyra lokaler dr kontrakterade. Tre lokaler &r inflyttade och klara.
Lokalen for Café Bono AB har foréndrats 1 sin utformning for att tillmotesga
hyresgésten och hdja kvalitén pa lokalen dver tid. Bygglovsritningar dr inldmnade
2012-10-09 till Stadsbyggnadskontoret. Byggstart dr planerat i arsskiftet 2012/13.
Inflyttning under forsta kvartalet 2013.

Kvalitet

For att sékerstilla att felanmélningar tas om hand och atgérdas snabbt och
effektivt har en sirskild kvalitetsgrupp bildats inom bolaget. Gruppen har arbetat
direkt mot entreprendren och de fel som uppdagats vid besiktning och efter
inflyttning har &tgérdats.

Miljo/Energi

Utover géllande lagstiftning har Familjebostdders interna miljokrav utgjort
grunden for projektets miljoarbete och en projektanpassad miljoplan har utarbetats
for projektet. Slutrapporter finns framme som redovisar materialanvéindning och
avfallshantering samt dokumentation av avvikelser for bdde kv. Vilgangen1 och
kv. Lusten 1. Eftersom fastigheterna dnnu inte har varit i bruk en hel
eldningssdsong, kan vi forst nésta var kan verifiera 6verensstimmelse med
berdknad energianviandning.

Uthyrning/hyror

Samtliga lagenheter dr uthyrda. Hyrorna ar 1900 kr/m? (2012 ars niva) for
normaltrean pa 77 m?. Detta ska jamforas med den hyra pa 1725 kr/m? (2008 ars
niva) som ligger till grund for styrelsebeslutet. Skillnaden i berdknad och fasstélld
hyresniva skall ses mot bakgrund av ny lagstiftning om affarsméssighet for
kommunala bostadsbolag,
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Lokaler

Stadsdelsforvaltningens ldgenheter/ lokaler i Kv. Lusten och Vilgéngen har en
hyresnivé lika med bostadshyran. Forutom detta erhéller vi ocksé en
engangsersittning for de merkostnader inredningen av lokalerna innebar. Denna
kostnad har fakturerats Stadsdelsforvaltningen.

Samtliga kommersiella lokaler utom en &r nu uthyrda. Hyresnivaerna ligger i
samtliga fall 6ver budgeterat. En detaljerad redovisning framgar av bilagal.

Riskbeddmning

Teknik

Eftersom fastigheten 1 huvudsak ar fardigstélld, slutbesiktigad och dverlamnad till
AB Familjebostider dr var bedomning att det inte ldngre foreligger ndgra tekniska
risker 1 projektet.

Ekonomi

I huvudsak dr de ekonomiska fragorna reglerade med Virmdo Bygg AB.
Kvarstaende ekonomiska fragor hanger ihop med kvarstdende anpassningar av
pagaende lokaler. De totala och godkénda kostnadskraven fran entreprenoren for
tillkommande kostnader uppgér i till 34,4 Mkr att jamfora med reserverade medel
41,2 Mkr. Bedomningen é&r att samtliga kostnadskrav exklusive index och
hyresgistanpassningar av lokaler rymmas inom faststélld budget.

Hyrorna som ndmnts ovan dr forhandlade med hyresgéstforeningen. I den
investeringskalkyl som gjordes som underlag for investeringsbeslutet har hela
projektet dsatts en hyra pd 1725 kr/m? 1 2008 ars hyra (f6r normal 3:a pd 77 m?).
Overenskommelsen med hyresgistsfreningen innebiir att hyran har satts till 1900
kr/m? 12012 ars hyra for normaltrean. Ingen hyreshdjning skedde fran 2011 till
2012.

Betriaffande lokaler sa har sex lokal hyrts ut, tillsammans ca 1414 m?. Kvar att
hyra ut dr ca 92 m?vid tva lokaler alt 89 m2 vid en lokal. Intressenter finns for den
kvarvarande lokalen i Vélgangen och genomgéing av intressenter padgar och
beroende pé typ av verksamhet fattas beslut om lokalen skall hyras ut som en
lokal alternativt som tv4 lokaler. Lokalen anvinds tills vidare som etablering av
Viarmdo Bygg.

Tider

Enligt den ursprungliga kontraktstidplanen skulle projektet fardigstillas pd ca 35
manaders byggtid (vilket motsvarar juni 2012). P4 grund av att entreprendren
kunde paborja sprangnings- och schaktarbeten redan i februari 2009 mot planerat
augusti 2009 har produktionstiden kunnat minskas. Projektet fardigstdlldes och
togs 6ver av AB Familjebostdder 2011-12-14 dvs. en tidsvinst pa ca 6 manader.
Denna tidsvinst har inte inneburit nédgra kostnader for oss gentemot entreprendren
utan innebdr 1 stéllet att vi fir véra intékter betydligt tidigare &n berdknat.

Sammanfattning risker

Sammantaget bedoms alltsa riskerna vad avser teknik, ekonomi och tider vara
hanterade och projektet beddms hamna inom budget.
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Erfarenheter

For att minimera riskerna for att tekniska eller marknadsmaéssiga risker ska fa
negativa konsekvenser for projektekonomi eller tidplan &r det vasentligt att en
noggrann riskanalys gors 1 ett tidigt skede. Detta giller speciellt for som bolaget
har begriansad erfarenhet av att genomfora.

Projekt av den hér storleksordningen med omfattande inflyttning koncentrerad till
en kort tid stéller stora krav péd sévil bygg- som forvaltningsorganisation. Det bor
Overvigas att skapa en sérskild projektgrupp som tar emot forvaltningen av denna
typ av projekt med koncentrerad inflyttning.

Hoga hus innebér sdrskilda krav pa tekniska installationer for bland annat brand
och ventilation. Oftast krdvs mer tid &n normalt for intrimning av de tekniska
funktionerna vilket bor ldggas in 1 projekttidplanen infor byggstarten.

Inom projektet har extra resurser satts av for kalkylering och uppf6ljning av

budget. Detta har bidragit till att projektet har kunnat genomf6ras inom ramen for
budget och tidplan.
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