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pa foredragningslistan vid
styrelsens sammantriide
2012-02-14

Till
Styrelsen for AB Familjebostider

Légesrapport kv Lusten 1 och Vilgangen 1, 2011-12-31

Allmént

Fastigheterna kv Lusten och Vilgangen #r placerade p4 Kungsholmen och i
Lindhagensgatans vistra slut. I véster griinsar fastigheten till Ulvsundasjon, i soder
till Lindhagensgatan, i norr till bostadsrittskvarter och i 6ster till befintlig
kontorsfastighet.

I samband med att vart planarbete startade inbjods fyra arkitekter att pa parallella
uppdrag ta fram forslag pa gestaltning och utformning av de bigge kvarteren.
Efter utvérdering valde vi att ga vidare med Rosenbergs for kv Lustens hogdel
och med AWL for kv Lustens lagdel och kv Vilgangen.

Projektet bestdr i princip av tre byggnader. Den mer spektakuléira byggnaden &r
det 24 vaningar hoga Lindhagensskrapan. Vidare finns tva byggnader med slutna
kvarter och innergard. Dessa bada kvarteren ar 6-8 vaningar hoga.

Den nya bebyggelsen innehéller totalt 330 ligenheter och nio lokaler om 25 693 m?
(HYA). Inflyttningen pébérjades i januari 2011 och avslutades i december 2011.

Kv. Vilgangen 1 #r slutbesiktigad och godkiind 2011-04-11 och slutbevis har
erhéllits fran Stadsbyggnadsnimnden 2011-07-14.

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

Undantagna frdn godkiind slutbesiktning &r de lokaler som ej 4r firdigstllda i bada
kvarteren.,

Vérmd6 Byggentreprenader (VB) upphandlades som totalentreprendr efter beslut i
styrelsen 2008-11-18. Kommunfullméktige godkénde upphandlingen 2009-02-16.

Mot bakgrund av de speciellt komplicerade forutséittningarna och den stora
investeringen beslots att projektet fortlopande halvérsvis skulle ligesredovisas for
bolagets styrelse och koncernledningen. Detta &r den sjunde rapporten och en
slutredovisning av projektet beriiknas kunna ske under férsta halvaret 2012.
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Ekonomi

Budget beslutad av Familjebostéders styrelse 2008-11-18 ligger fast enligt

nedanstaende redovisning

STYRELSEBESLUT
Budget redovisad till styrelsen 2008-11-18 exkl. index
Reviderad budget

BOKFORT
1. Bokfort 2011-12-31, inkl. index och lokalanpassning

KOSTNADSFORANDRINGAR

Total kostnadsforindring exkl. lokalanpassning
Kostnadsforindring entreprenad

Kostnadsforindring Byggherrekostnad

Kostnadsfordndring moms

Samtliga kostnadsférdndringar ryms inom reserverade medel i
budget.

PROGNOS

Slutkostnadsprognos exkl. index och lokalanpassning
(att jamfora med styrelsebeslut)

Bedémd indexkostnad, inkl. moms
Slutkostnadsprognos inkl index

Beddmd momsrestitution

Nettoslutkostnadsprognos inkl index

Kostnadsforindring lokalanpassning, utover budget
Nedlagd kostnad lokalanpassning, inkl. moms

2. Bedomd kvarstiende kostnad lokalanpassning, inkl. moms
Total lokalanpassningskostnad inkl. moms

3. Ej utnyttjad budgetreserv for slutkostnadsuppgorelse

4. Beddmd momsrestitution

Slutkostnad inkl. index och lokalanpassning
efter momsavdrag (prognos netto) = 1+2+3-4

Betriffande momstrestitution sa #r dess omfattning négot osiker. Orsaken till detta
4r att man fran skattemyndighetens sida i ett nyligen avslutat projekt dndrat pa hur

840,0

861,5

27,5
1,2
7,0

840,0
30,1
870,1

28,5
841,6

10,8
19,3
30,1
10,0
-28,5

862,3

Mkr
Mkr

Mkr

Mkr
Mkr
Mkr

Mkr
Mkr
Mkr

Mkr
Mkr

Mkr
Mkr
Mkr
Mkr
Mkr

Mkr

restitutionen ska beriiknas. Tidigare anvindes som underlag forhdllandet mellan
de olika typerna av uthyrningsareor. I det nimnda projektet har man dndrat pa
detta och beslutat att underlaget skall vara de verkliga kostnaderna for de olika
areorna. Berdikning av att ta fram nytt underlag for momsrestitutionen pagar.
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Tider

Entreprenaden for de bada kvarteren #r samtliga ligenheter ér inflyttade.
Entreprenaden ér slutbesiktigad och godkéind 2011-12-14 och dverlimnad till AB
Familjebostiider med undantag for de lokaler som &nnu ej &r klara. Projektet har
hallit kontrakterad tidplan.

Produktion

ViilgAngen 1 #r klar forutom anpassning av lokaler i gatuplan. Slutintyg har
crhallits. En lokal #r kontrakterad och uthyrd. Férhandlingar pagar med ytterligare
en lokalhyresgiist. En lokal anvénds tillsvidare som etablering vid firdigstéllande
av lokaler.

Lusten 1 (hog/lagdel) #r klar forutom anpassning av lokaler i gatuplan. Slutintyg
har erhallits. Fyra lokaler #r kontrakterade, tvéd lokaler &r inflyttade och klara och
tvé dr under produktion. En lokal anvénds tillsvidare som etablering vid
firdigstiillande av lokaler.

Inom exploateringsomrédet pagéar i Exploateringskontorets regi fortfarande
anliggning av végar runt bolagets fastigheter.

Miljd/Energi
Slutrapport finns framme bade for kv. Vilgangenl och kv. Lusten 1.

Uthyrning/hyror

Samtliga ligenheter 4r uthyrda. Hyrorna dr 1900 kr/m? (2011 ars niva) for
normaltrean pi 77 m?. Detta ska jamforas med den hyra pa 1725 kr/m? (2008 ars
nivé) som ligger till grund for styrelsebeslutet.

Lokaler

Stadsdelsforvaltningens ligenheter/ lokaler i Kv. Lusten och Vilgéngen har en
hyresniva lika med bostadshyran. Forutom detta erhéller vi ocksd en
engangsersittning for de merkostnader inredningen av lokalerna innebér. Denna
kostnad har fakturerats Stadsdelsforvaltningen.

Hyresavtal har tecknats med Handelsbanken som kommer att hyra ca 372 m?
lokaler. Bashyran ér satt till 2 771 kr/m? (att jimféra med 1700 kr/m? i
styrelsebeslut). Inflyttad och klar.

Hyresavtal har tecknats med Doktor Kom Hem AB som kommer att hyra ca 142
m? lokal. Bashyran #r satt till 2 400 ke/m? (att jamfora med 1700 kr/m2 i
styrelsebeslut). Inflyttad och klar.

Hyresavtal har tecknats med Ni-Hao AB (restaurang) som kommer att hyra ca 440
m? lokal. Hyresnivén dr satt till 2 738 kr/m? (att jaimféra med 1700 ki/m* i
styrelsebeslut). Planerad inflyttning under sommaren 2012.

Hyresavtal har tecknats med Mi Estillo Sweden AB som kommer att hyra ca 99
m? lokal. Bashyran #r satt till 2 300 kr/m? (att jamféra med 1700 kr/m?2 i
styrelsebeslut). Inflyttning februari/mars 2012.
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Hyresavtal har tecknats med Skanska Nya Hem AB som kommer aft hyra ca 142
m? lokal. Bashyran &r satt till 3 000 ki/m? (att jaimfora med 1700 ki/m2 i
styrelsebeslut). Inflyttad och klar.

Utdver bashyran tillkommer tillidgg for vérme, fastighetsskatt och komfortkyla

Riskbeddmning

Teknik

Eftersom fastigheten i huvudsak ér firdigstélld och verlimnad till AB
Familjebostider #r var bedémning att det inte lingre foreligger annat dn mindre
tekniska eller ekonomiska risker i projektet.

For nirvarande pagar diskussioner med entreprensren om kostnader for
brandskyddet i framforallt hoghuset. AB Familjebostéder och Vdrmdd Bygg AB
4r i dagsliget ej 6verrens om omfattningen av utfort brandskydd i forhallande till
vad som ir kalkylerbart i forfrégningsunderlaget. Entreprenorens krav som
avvisas av bolaget, bedéms oavsett utgdng rymmas inom budgeten.

Ekonomi

Hyrorna som némnts ovan &r forhandlade med hyresgéstforeningen. I den
investeringskalkyl som gjordes som underlag for investeringsbeslutet har hela
projektet dsatts en hyra pa 1725 ki/m? i 2008 érs hyra (for normal 3:a pa 77 m?).
Overenskommelsen med hyresgistsféreningen innebér att hyran har satts till 1900
ki/m?1 2011 &rs hyra t6r normaltrean

Betriffande lokaler s& har fem lokal hyrts ut, tillsammans ca 1 195 m?. Kvar att
hyra ut #r ca 308 m?. I budgeten har hyran ansatts till 1700 kr/m? for alla ytor
vilket ska jimféras med den bashyra hyra som 6verenskommits med
Handelsbanken pa 2 771 ki/m?, Doktor Kom Hem AB pé 2 400 kr/m?, Skanska
Nya Hem AB 3000 ki/m?, Mi Estillo Sweden AB pa 2 300 kr och Restaurang Ni-
Hao AB pa 2 738 ki/m?.

Kontraktsdiskussioner pagar #ven med intressenter for 6vriga lokalareor och
bedémningen ér att det inte dr ndgra svarigheter att hyra ut dessa.

Gruppbostéderna ir uthyrda till samma hyresniva som for ligenheterna och med
en engangsersittning for lokalanpassning. Engéngsbeloppet ér fakturerat
stadsdelsforvaltningen.

De totala kostnadskraven fran entreprensren uppgar i dagsliget till 34,4 Mkr att
jaimfora med reserverade medel om 41,2 Mkr. En 6vervigande del av

entreprendrens kostnadskrav dr genomgéngna och dverrenskommelser har tréffats.

Till:#ggsbestillningar och fakturering har skett kontinuerligt varfor dessa ingar i
redovisad bokford kostnad.

Beddmningen ir att samtliga kostnadskrav exklusive index och
hyresgéstanpassningar av lokaler skall rymmas inom faststélld budget.
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Tider

Enligt den ursprungliga kontraktstidplanen skulle projektet firdigstéllas pd ca 35
ménaders byggtid (vilket motsvarar juni 2012). Pé grund av att entreprendren
kunde pabérja spriingnings- och schaktarbeten redan i februari 2009 mot planerat
augusti 2009 har produktionstiden kunnat minskas. Projektet férdigstélldes och
togs over av AB Familjebostider 2011-12-14 dvs. en tidsvinst pd ca 6 ménader.
Denna tidsvinst har inte inneburit nagra kostnader for oss gentemot entreprendren
utan innebdr i stillet att vi far vara intékter betydligt tidigare dn berdknat.

Sammanfattning risker

Sammantaget bedoms alltsé riskerna vad avser teknik, ekonomi och tider vara
hanterade och projektet bedéms hamna inom budget.

Det foreslas
att styrelsen godkénner ldgesrapporten, samt

att ligesredovisningen dverldmnas i enlighet med koncernstyrelsens beslut till
Stockholms Stadshus AB och koncernstyrelsen.
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Bilaga: Cashflowanalys
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