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Handldggare SLK: Till
Marianne Storrank, telefon: 08-508 29 588 Kommunstyrelsen
Handldggare Stockholms Stadshus AB: Koncernstyrelsen

Susanna Hoglund, telefon: 08-508 29 758

Genomforandebeslut avseende upphandling av
totalentreprenor av AB Familjebostader for
nybyggnad av kv Lusten och Vilgangen, Hornsbergs
strand, Kungsholmen

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut.

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Investeringen om 840 mnkr 1 projektet (exkl. index) godkénns.
B. Koncernstyrelsen foreslas for egen del besluta foljande.

1. Redovisat forslag till upphandling av totalentreprenad f6r genomforande
av nybyggnad i kv Lusten och Vilgingen, Hornsbergs strand, godkénns.

2. Investeringen om 840 mnkr i projektet (exkl. index) godkénns.

3. AB Familjebostdder uppmanas att kontinuerligt aterkomma med
lagesredovisningar angdende projektet till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

4. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Irene Lundquist Svenonius
Stadsdirektor och VD Stockholms Stadshus AB

Bakgrund

AB Familjebostidder planerar att bygga 314 lagenheter samt gruppbostider och
lokaler vid Hornsbergs strand pa Kungsholmen. 2003-01-21 beslutade gatu- och
fastighetsndmnden om markanvisning av fastigheten kv Lusten till
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Familjebostédder for nyproduktion av ca 140-160 hyresrattsligenheter. Denna
markanvisning kompletterades 2003-08-19, via nytt beslut i gatu- och
fastighetsndamnden, med 80-120 lagenheter 1 kv Lusten.

Planarbetet avslutades med att planen antogs i KF 2005-04-04. Dock 6verklagades
planen till Lansstyrelsen framst pa grund av bullerfrdgor (nérhet till Essingeleden).
2006-06-20 vann planen laga kraft utan att nagra extraordinéra atgiarder utover i
planen redan inarbetade krav dndrades.

Avtal om exploatering har dnnu inte triffats men berdknas klart innan arsskiftet.

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 styrelsesammantrddet den 18 november 2008 forelades styrelsen
ett underlag for beslut om upphandling av entreprendr for en totalentreprenad for
projektet. D& upphandlingen omfattar en investering som dverstiger 300 mnkr
hemstéller bolagsstyrelsen om kommunfullmiktiges godkénnande 1 drendet.

Arendet

Fastigheterna kv Lusten och Vilgangen ar placerade pd Kungsholmen och i
Lindhagensgatans vistra slut. P4 storre delarna av fastigheterna finns idag ett
asfaltsverk som héller pa att rivas. Efter rivning kommer marken att saneras.
Rivning och marksanering kommer att utforas i stadens regi. Projektet bestér 1
princip av tre byggnader. Den mer spektakuldra byggnaden dr det 24 viningar
hoga “tornet”. Vidare finns tva byggnader med slutna kvarter och innergérd. Dessa
bagge kvarterna 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 dvre
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 utvédrdering valde Familjebostéder att ga vidare med Rosenbergs for kv
Lustens hogdel och med AWL for kv Lustens 1dgdel och kv Vilgangen.

Projekteringsarbetet dterupptogs hosten 2007 och har nu resulterat att bolaget
erhallit anbud pa att utfora projektet pé totalentreprenad.
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Grundldggning for hogdelen dr mycket komplicerad och kraver omfattande
spontningsarbeten.

Den nya bebyggelsen innehéller totalt 314 lagenheter om 23 692 m? (BOA).

Till ovanstdende ldgenheter skall laggas tva gruppboenden om totalt 12 ldgenheter
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?.

Utover lagenheterna och lokalerna innehaller projektet tvittstugor, cykelrum mm
samt garage (enbart i lagdelarna) med 172 parkeringsplatser.

Upphandling

Upphandlingen har utforts som en 6ppen upphandling enligt LOU. Sju
anbudsgivare begirde 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 sarredovisats av
anbudsgivarna. I forfragningsunderlaget ar det ocksa angivet att anbudsgivarna
skall teckna avtal med de arkitekter som upprittat forfragningsunderlaget.

Genomforande

P& grund av de rivnings- och saneringsarbeten som ska genomforas kan inte vara
entreprenadarbeten starta forrén preliminért 2009-08-03. Eventuellt kan
nddvéndiga spontnings- och schaktarbeten paborjas tidigare. Projekteringen ar
dock ténkt att paborjas omgéende och sa snart LOU medger.

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

Ekonomi
Den totala produktionskostnaden bedéms till ca 840 Mkr eller ca 32 690 kr/m*
HYA, exklusive grundldggningsbidrag och indexuppriakning.

Direkt avkastning pa totalt kapital (produktionskostnad) blir 4,1 % &r 1 och vigt
genomsnitt ca 3,3%. Ovriga forutsittningar framgar av bifogat styrelse drende och
cashflowanalys (bilaga 1).

Risker

Familjebostider har idag ingen projektledare som har erfarenhet av att bygga en s
hog byggnad. En bitrddande projektledare, som har erfarenhet av projektet Sodre
Torn, har dock vidtalats att knytas till projektet. Bolaget kommer att gora
lagesredovisningar for projektet ménadsvis for bolagsledningen.
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Den valda entreprendren har inte erfarenhet av att ha byggt en sa hog byggnad
tidigare men har knutit den kompetensen till sig for projektet. Familjebostidder har
analyserat bolagets finansiella forutsittningar och bedomer att de ar tillrackliga for
att hantera det aktuella projektets volym.

Projektbudgeten ér berdknad i dagens prislédge och inkluderar ddrmed inte en
forvintad indexupprikning. Indexutvecklingen dr for ndrvarande mycket svér att
beddma men uppskattningsvis kan den komma att uppga till ca 5 % av den totala
projektkostnaden. I kalkylen &dr dven hyresintdkterna berdknade exklusive index, i
dagens prislédge.

Stadsledningskontoret och koncernledningens synpunkter
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i innerstaden. Projektet dr ett tekniskt komplicerat projekt
bade med avseende pa hojde pa den hoga byggnaden och grundldggningen 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 1 Stockholm for bl.a. stadens bostadsbolag och
forvaltningar. Bland referensprojekt kan nimnas dldreboendet Kattrumpstullen for
fd Gatu- och Fastighetskontoret, kv Kappseglingen i Hammarby Sjostad, 123
lagenheter for SKB, Svea Artilleri 17 med 90 lagenheter for SBC, kv Ut med 70
lagenheter for Svenska Bostider, kv Sjofarten med 93 ldgenheter for
Familjebostider. Stadsledningskontoret och koncernledningen bedéomer att AB
Familjebostéder &r medvetna om och har hanterat de risker som finns i att vilja en
mindre entreprendr och det kompetensbehov de behover i projektet i den
utstrackning som dr mojligt.

Eftersom projektets kalkyl inte inkluderar indexupprakning vare sig pa
kostnadssidan eller hyresintiktssidan kommer de totala projektkostnaderna med
all sannolikhet bli hogre dn 840 mnkr. Avkastningen pa projektet dr relativt 1ag
och kan dock enligt stadsledningskontoret och koncernledningens beddmning
sannolikt bli ndgot lagre dn redovisat, d& det finns risk att hyresutvecklingen inte
kommer att kompensera byggkostnadsutvecklingen. Koncernledningen och
Stadsledningskontoret bedomer dock att Familjebostdder har gjort en forsiktig
beddmning ev hyresnivin for projektet vilket kan forbéttra avkastningen 1
projektet.

Da projektet utgor en sa omfattande investering och &r att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler uppmanar
koncernledningen AB Familjebostéder att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse
och till koncernledningen med ldgesredovisningar. Koncernledningen avser att i
sdrskild ordning f6lja upp projektet med redovisningar till koncernstyrelsen.
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Bilaga:
Tjansteutldtanden och protokollsutdrag frén styrelsen for AB Familjebostéader,
2008-11-18.
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