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Slutsatser Arbetsmaterial for faktaavstamning

Sammanfattning av slutsatser

Fornyelsen av Vallingby Centrum ar inne i ett mycket intensivt skede. Stor andel av projektvolymen ar upphandlad och cirka 1 100 Mkr har
fakturerats. Ett delprojekt (projekt-ID) ar avslutat, Kontorsskylten 2, och ar éverlamnat till férvaltningsorganisationen. Projektets sammanlagda
budget uppgar till 3 365 Mkr. Projektets investeringsvinst beraknas till -606 Mkr. | berdknad investeringsvinst beaktas inte kalkylerad risk utover
budget eller utfall i den I6pande férvaltningen fram till 2008.

Rutin for forandringar i projektet bedéms i stort fungera enligt projektplanen. Dock bdr sakerstallas att samtliga forandringsanmalningar ar
kompletta och undertecknade. Analys av inlamnade férandringsanmalningar boér for att understddja det fortsatta prognosarbetet géras med
utgangspunkt fran orsakerna till forandringarna.

Beddmd totalkostnad for byggprojektet uppgar till 2 894 Mkr, varav ca 1 832 Mkr kvarstar att utfora. Utdver risk som ingar i budget har projektet
kalkylerat ytterligare ekonomisk risk till 230 Mkr fordelat pa ca 95 Mkr for programférandringar och ca 130 Mkr pa riskerade komplikationer i
genomforandet samt index. Kalkylerad risk exklusive programférandringar motsvarar ca 7%, vilket ar i linje med tidigare antagna
riskschabloner. Riskanalysen bér kompletteras med beskrivning av nar i tiden riskerna infaller.

Projektrapporteringen forefaller fungera i enlighet med projektplanen. Erfarenhetsmassigt vill vi dock poangtera att det ar sarskilt viktigt att
erfarenhetsaterforingen sakerstalls i uppfoljningsskedet for fardigstallda projekt-ID (hittills Kontorsskylten 2). Detta for att kunna beakta brister
och lardomar i det aterstaende prognosarbetet.

En uppdatering av marknadsanalysen har genomforts i samband med upprattande av aktuell avkastningsanalys (PM7) av Centrumutveckling
och Nordplan. Resultaten av uppdatering av marknadsanalysen visar att marknadsférutsattningarna ar minst i niva med tidigare bedomningar.
Modevaruhuset ar kritiskt bade for visionen och projektets Ionsamhet. Projektet bor sakerstalla att relevant kompetens finns for att motsvara de
kritiska framgangsfaktorer som marknadsanalysen forutsatter, till exempel centrumledning.

Motsvarande 55-60 % av projektets varde vid fardigstallandet har stéd i tecknade hyreskontrakt for nya lokaler eller av I6pande avtal med
befintliga hyresgaster. Huvuddelen av aterstdende uthyrningsarbete bestar av att teckna hyreskontrakt med nya butikshyresgaster for cirka 70
Mkr av totalt beraknad GMH (garanterad minimihyra) om 187 Mkr. Potentialen fér kontor torde infrias forst efter projektets fardigstallande nar
lokalerna inte langre behdvs inom projektet. Det ar viktigt att sékerstalla att ratt resurser i tillrdcklig omfattning finns tillgangliga for
uthyrningsarbetet. Férseningar i uthyrningsarbetet rérande butiker, kan leda till férdyringar och férseningar i produktionen. Plan for uthyrning bor
aven omfatta kontor.
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Slutsatser Arbetsmaterial for faktaavstamning

Sammanfattning av slutsatser

Utvardering av tecknade hyreskontrakt sker inte samlat avseende alla komponenter som paverkar avkastning; hyra, hyrestillagg,
hyresgastanpassningar mm. | den sammanfattande rapporteringen av utfall for tecknade kontrakt, som ingar i lagesrapporter, bor effekter av
samtliga parametrar som paverkar avkastning inga. Vid avvikelser bor forandringsanmalan upprattas.

Uppfoljning av projekt-ID sker inte enhetligt for alla parametrar som paverkar avkastning. Projektets ekonomistyrning forsvaras av att inga
avkastningsanalyser [6pande upprattas for respektive projekt-ID. | takt med att projekt-ID fardigstalls och éverlamnas till
forvaltningsorganisationen lamnar projektet ocksa éver ansvaret for vasentliga delar av avkastningsanalysen. Uppfdljning av respektive projekt-
ID bor fortsattningsvis aven omfatta intakter, driftskostnader och effekter pa varde, avkastning.

Overféringar mellan projekt-ID genomfors da bedémning gors att det finns ett Gverskott respektive underskott. Da forandringar under
produktionsskedet uppstar kan det forekomma att tidigare budgetéverforing maste kompenseras med senare budgettillskott. Uppféljning och
styrning av projektet férsvaras genom att referenspunkter forandras I6pande. Budgetférandringar borde endast goras vid programandringar.
Budgetdverforingar mellan projekt-ID av andra orsaker bér genomféras med storre restriktivitet och forst efter det att slutkostnaden for
respektive projekt-ID kan bestdmmas med stor sakerhet. Budgetférandringarna skulle da vara mindre till antalet och tillsammans med de
fortldpande prognoserna ge mojlighet att battre jamféra utfall mot budget.

Hyresbeddémning gors for respektive lokal. Hyrestillagg varierar beroende pa lokalens karaktar och storlek. | PM7 har lokalarea minskat.
Projektet uppger att hyra till en del har omfordelats till hyrestillagg. Sakerstall att omférdelning av hyra till hyrestillagg inte paverkat
avkastningsanalysen negativt.

Projektets avkastningskalkyl redovisar projektets budgeterade intakter, kostnader och avkastning/internranta. Avkastningskalkylen ar komplex
och svar att 6verblicka. Effekter av andrade kalkylantaganden som inte féranlett forandringsanmalan utvarderas bara pa total niva. Genomférd
utredning om avkastningskrav pa fastighetsmarknaden motsager inte projektets nuvarande bedémning, dock indikeras risker for svagare
fastighetsmarknad fram till ar 2008. Avkastningsanalyser for respektive projekt-ID bor upprattas [6pande for att utvardera de sammanlagda
effekterna av successiva andringar och avvikelser. Vasentliga avvikelser som inte féranlett forandringsanmalan bor fortsattnings utvarderas pa
motsvarande satt (projektplanen 12.7 Avvikelsehantering).
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Slutsatser Arbetsmaterial for faktaavstamning

Sammanfattning av slutsatser

Projektet gor I6pande kanslighetsanalyser for relevanta parametrar pa totalniva; investeringskostnad, hyresnivaer, kalkylranta och
direktavkastningskrav. De langsiktiga effekterna vid forsamrade marknadsférutsattningar ar svara att uppskatta bland annat av att flera
parametrar i avkastningsanalysen samvarierar. Eftersom flera av de analyserade parametrarna samvarierar finns risk att effekterna av en
langvarig paverkan pa projektet underskattas. Kanslighetsanalyser som beaktar samvariation mellan de viktigaste riskparametrarna i projektet
bér genomforas.

Projektets storlek och komplexitet medfoér en omfattande rapportering. Genom att uppféljning pa projekt-ID inte genomférs genom
avkastningsanalys forsvaras o6verblick for beslutsfattare. Sammanfattande tabeller kan utvecklas ytterligare for att tydligare askadliggoéra
kvarstaende risker. En sammanfattande rapport med avkastningsvarden, driftnetto, budget, prognos, upparbetat samt férandringar grupperade
efter orsak for respektive projekt-ID ger 6kade mojligheter till riskbedémningar och analyser av avvikelser.

Avvikelser som paverkar investeringskostnaden, driftsnetto eller avkastningen eller pa annat vis paverkar projektmalen skall rapporteras pa
forandringsanmalan och enligt gallande rutin. Avvikelser hanteras inte pa ett enhetligt satt i projektet vilket forsvarar uppfoljning och analys.
Férandringsanmalan bor upprattas for samtliga avvikelser som paverkar driftnetto, avkastning eller projektmalen. Sammanfattning av
forandringsanmalningar bor ske saval for respektive projekt-ID som pa total niva grupperat efter orsak till férandring.

Syftet med riskanalysen ar att identifiera riskfaktorer i projektet sa tidigt som mojligt samt att pa ett strukturerat satt bedoma konsekvenser och
eliminera eller minimera riskerna och/eller deras konsekvenser. Kriterier for bedémning av konsekvenserna saknas i projektplanen, vilket leder
till att den relativa klassningen av risker kan bli inkonsekvent. Tidpunkt for avhjalpande anges genomgaende som "bevakas”. Kopplingen mellan
riskfaktorerna i sammanstallningen av identifierade risker och de risker som anges i lagesrapporten ar delvis oklar. Kriterier for vilka risker som
ska beskrivas i lagesrapporten bor fastslas. Dessa risker bor dessutom beskrivas utforligare sa att beslutsfattare har maéjlighet att analysera
situationen.
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Vart uppdrag

Bakgrund

Projektet

Svenska bostader driver ett omfattande férnyelseprojekt av Vallingby
Centrum. Alla befintliga byggnader kommer att beréras av mer eller
mindre omfattande ombyggnader. Med de nya byggnaderna kommer
den uthyrningsbara arean i centrum nastan att fordubblas och antalet
parkeringsplatser att tredubblas. Torg, centrumstrak och gator
renoveras alternativt byggs nya. For allmanna ytor delas
genomforandet med Stockholms gatu- och fastighetskontor enligt
sarskild é6verenskommelse.

Investeringsvolymen har 6kat under projekttiden beroende pa
successivt utdkat program, byggkostnadsoékningar och férlangd
projekttid.

Uppdragsgivarens mal

Tidigare genomgangar av projektet har utforts under varen och hosten
2004.

Mot bakgrund av projektets storlek och komplexitet dnskar Stockholms
Stadshus AB genomféra en férnyad projektgenomgang med syfte att
belysa:

* Relevans och rimlighet i underliggande ekonomiska kalkyler
(intakter och kostnader)

* Lopande uppféljning och kontroll i projektet

* Risker och mdjligheter i projektet samt mojlig inverkan pa
projektets totalkostnad

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Omfattning och inriktning

Genomgang av senaste investeringskalkyl (PM7) med avseende pa:
* Anvanda modeller
* Tillampad metodik
» Vardepaverkande parametrar (intakter, kostnader,
avkastningskrav, tidsaspekter etc)
* Motivering av stallningstaganden kring vardepaverkande
parametrar
» Kanslighetsanalyser
» Rapportering till ledning och agare
Genomférandet av projektgenomgangen samordnas och anpassas
sarskilt till genomférandet av det uppdrag som Svenska Bostaders
styrelse gav till VD den 8 december 2005 avseende "analys samt
forslag pa eventuella atgarder som kan vidtas for att sékra ekonomin i
Vallingby Centrum-projektet”.
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Aktuell status i projektet

Fornyelsen av Vallingby Centrum ar inne i ett mycket intensivt skede.

Stor andel av projektvolymen ar upphandlad och cirka 1 1000 Mkr har
fakturerats.

Projektets sammanlagda budget uppgar till 3 365 Mkr. Utover risk som
ingar i budget har projekt kalkylerat ytterligare ekonomisk risk till 230
Mkr.

Motsvarande 55-60 % av projektets varde vid fardigstallandet har stéd
i tecknade hyreskontrakt for nya lokaler eller av I16pande avtal med
befintliga hyresgaster.

Projektets investeringsvinst beraknas till -606 Mkr. | beraknad
investeringsvinst beaktas inte kalkylerad risk utéver budget eller i den
I6pande forvaltningen fram till 2008.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Varde 2008

PM7 (Mkr)
Grundinvestering

budget (3 365 Mkr)

fordelat pa ingangsvarde,
fakturerat, upphandlat och
aterstar att upphandia
Varde

summa nuvérde (2 759 Mkr)
fordelat efter kontrakterade
butiker, befintliga kontor
och aterstaende kontrakt

B Kontor aterstar
O Butiker aterstar

Vi
B Befintliga kontor

@ Butiker klara

M Aterstar
O Upphandlat
@ Fakturerat
B Ingangsvarde
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Status delprojekt

Arbetsmaterial for faktaavstamning

PM?7 - Grundinvestering (Mkr)
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Projektets utveckling fram till idag

(Mkr) PM1 PM2 PM3 PM4 PM5 PM6 PM7
Styrelsebehandling 2002-10 2003-04 2004-03 2004-10 2005-04 2005-12
Uthyrbar yta, kvm 86451 88601 88577 88948 88984 88148
Total omséttning ar 1 1601 1551 1568 1548 1 561 1544
Total GMH ar 1 192 198 192 192 191 187
Driftnetto, ar 1 141 153 147 145 140 133
Avkastningsvérde 2 670 2900 2776 2 800 2900 2759
Ingaende varde 543 521 521 509 471 471
Investering 2 269 2 475 2 475 2 601 2 894 2 894
Grundinvestering 2075 2812 2 996 2 996 311 3365 3365
Investeringsresultat -142 -96 -220 -310 -465 -606
Internranta 6,8% 7,1% 6,5% 6,1% 5,5% 4,9%
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Identifierade riskomraden

Metod

Utgangspunkter for uppfoljningen

Som utgangspunkt for uppféljningen anvands upprattad projektplan,
faststalld av agargruppen 2006-02-15. Denna projektplan ar tillamplig
for allt arbete och alla ansvarsomraden i fornyelseprojektet Vallingby
Centrum.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Kriterier for urval av avsnitt i projektplanen:

| denna uppfdljning har vi valt att primart kommentera de omraden
inom vilka vi identifierar kvarstaende risk.

Risk definieras i denna rapport som omstandigheter och faktorer som
positivt eller negativt kan paverka den kalkylerade investeringsvinsten.
Riskbegreppet inbegriper aven rapportering och uppfdljning ur ett
agarperspektiv.

Identifierade riskomraden i denna rapport inkluderar referenser till
projektplanen for att underlatta uppféljning.
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Identifierade riskomraden

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Rutin for forandringar i projektet (2.2/10.10)

Instruktion i projektplan:

| de fall en férandring medfér paverkan pa tid, kvalitet och /eller
organisation ska detta redovisas pa férandringsanmalan. Orsaker till
forandringsanmalan kan vara andrade avkastningsmal,
hyresgastanpassningar, andrade tekniska forutsattningar och
myndighetskrav. For att en forandringsanmalan ska kunna godkannas
och beslutas maste investeringskostnad samt paverkan pa driftnetto
och avkastning redovisas.

Alla andrings- och tillaggskostnader i delprojekt under projekterings-
och produktionstiden ska fortecknas pa sarskild lista. Vidare ska orsak
till tillaggskostnaden dokumenteras. Alla tillaggsbestallningar ska
dokumenteras skriftligt t.ex. i protokoll.

Kommentar:

Forandringsanmalningar upprattas och redovisas i bilagor till
lagesrapporterna. Vart urval av granskade férandringsanmalningar
visar pa att dessa inte alltid ar fullstandigt ifyllda med samtliga
uppgifter eller berakningar som féranleds av den aktuella
forandringen.

Syftet med férandringsanmalan ar att fortldpande analysera projektets
omfattning och innehall. Var granskning har visat att
forandringsanmalan férefaller att anvandas aven till fler typer av
forandringar an vad som anges i projektplanen, till exempel att flytta
pengar mellan projekt-ID.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Bedomd kvarstaende risk:

I och med att alla férandringsanmalningar inte ar fullstandiga finns risk
att beslut fattats med ofullstandiga underlag.

Rekommendation:

Samtliga inlamnade férandringsanmalningar bor kompletteras och
undertecknas av respektive ansvarig. Enligt uppgift fran
projektledningen pagar denna komplettering.

Om projektet har beslutat att ytterligare férandringar utdver de som
anges i projektplanen ska redovisas pa férandringsanmalan bor
projektplanen revideras.

Vi foreslar aven att forandringarna grupperas kring orsak till
foérandringen och inférs pa saval férandringsanmalan som i den
systematiska sammanstallningen i lagesrapporterna. Genom
uppféljningen av orsak till férandringen erhalls da en successiv
uppdatering av skalen till avvikelser i intakter och kostnader vilket ger
stdd i kalkylarbetet.
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Identifierade riskomraden

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Genomforande av byggprojekt (2.3)

Instruktion i projektplan:

Projektet ar indelat i fem delprojekt samt ett markprojekt som ar
gemensamt med Gatu- och fastighetskontoret. | varje delprojekt ingar
ett antal fastigheter som genomférs och redovisas med separat
projekt-ID. Varje enskilt projekt-ID skall processas enligt
skedesindelning: forstudieskede, programskede, systemskede,
detaljprojekteringsskede, produktionsskede och uppféljningsskede.

Kommentar:

Projekteringsprocessen ar detaljerat beskriven och bedéms utgdra en
effektiv styrning av samtliga berdrda projektledningsansvariga. Genom
ett successivt godkdnnande av respektive skede okar styr- och
kontrollméjligheterna. Da de olika projekt-ID ligger fordelade dver
projekttiden mojliggdrs erfarenhetsaterféring mellan dessa. Varje
skede har asatts ett krav pa osakerhetsmarginal. For programskede,
systemskede och detaljprojekteringsskede har osadkerhetsfaktorerna
angivits till +/- 15, 10 respektive 5 %.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Bedémd kvarstaende risk:

Beddmd totalkostnad for byggprojektet i PM 7 uppgar till 2 894 Mkr,
varav ca 1 832 Mkr kvarstar att utféra. | budgeten finns i nulaget 10
Mkr i reserv.

Projektledningen har genomfért en detaljerad riskanalys omfattande
projektets alla delar. Harvid har en total ekonomisk risk motsvarande
230 Mkr identifierats i aterstaende delar. Riskbeloppet fordelar sig
med ca 95 Mkr pa programforandringar och ca 130 Mkr pa riskerade
komplikationer i genomfoérandet och dkade byggpriser samt index. Om
man bortser fran programférandringarna, vilka normalt bor vara
minimala i detaljprojekteringsskedet, motsvarar risknivan ca 7%. Detta
ar i linje med tidigare antagna schabloner for osakerhet.

Det framgar inte vilka bedémningar projektet gér om sannolikheten for
utfall for respektive risk och nar i tiden risken ar eliminerad

Rekommendation:

Riskanalysen bér kompletteras med sannolikhet for utfall och
beskrivning av nar i tiden riskerna infaller. Detta for att ge
beslutsfattare en uppfattning om nar de beskrivna riskerna kan
forvantas vara eliminerade.
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Identifierade riskomraden

Projektrapportering (2.4)

Instruktion i projektplan:

Underlag for beslut utgérs av en projektrapport. Denna skall upprattas
i slutet av varje skede. Ett nytt skede ska inte paborjas innan
projektrapport godkants av projektchef och projektledare.

Kommentar:

Vi har studerat ett exempel pa projektrapport. | projektrapporten
ldmnas en beskrivning av projektet i aktuellt skede och Iamnar god
beslutsdokumentation till berérda parter infér beslut om ingaende i nytt
skede.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Projektrapporter ska upprattas for samtliga skeden.
Erfarenhetsmassigt identifierar vi en risk att rapporterna i de senare
skedena ibland inte upprattas med risk for bristande
erfarenhetsaterféring som foljd.

Skillnaden mellan detaljprojekteringsskede och prognos varierar
kraftigt for respektive projekt-ID.
Rekommendation:

Sakerstall att alla projektrapporter upprattas. Sarskilt viktigt ar att
erfarenhetsaterforingen sakerstalls i uppfoljningsskedet for
fardigstallda projekt-ID (hittills Kontorsskylten 2). Detta for att kunna
beakta brister och lardomar i det aterstaende prognosarbetet.

Sida 17
24 april 2006



Identifierade riskomraden

Marknadsanalys (7)

Instruktion i projektplan:

Marknadsanalys, affarslages- och konkurrensbevakning utfors i syfte
att faststalla forutsattningar, hot och majligheter for Vallingby Centrum
ur marknadssynpunkt.

Lépande under projektet ska uppdatering av marknadsanalysen ske
med ny statistik och konkurrensbevakning samt bevakning av
detaljhandelsmarknaden och trender. Detta ska géras minst en gang
per ar i samband med avkastningskalkyl for projektet och
avrapporteras i projektets lagesrapport.

Kommentar:

Uppdatering av marknadsdata har skett I6pande i samband med
avkastningsanalyser (PM).

En uppdatering av marknadsanalysen har genomférts i samband med
upprattande av PM7 av Centrumutveckling och Nordplan. Dessa
foretag anses vara ledande i branschen.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Beddmd kvarstaende risk:
Omvarldsriskerna ar per definition betydande i ett kdpcentrumprojekt.

Resultaten av uppdateringen av marknadsanalysen visar att
marknadsforutsattningarna ar minst i niva med tidigare bedémningar.
Kritiska framgangsfaktorer for ett modernt kdpcentrum ar god
tillganglighet, hog kvalitet pa parkering, aktiv centrumledning,
professionell marknadsféring och férvaltning.

Modevaruhuset ar kritiskt bade for visionen och projektets I6nsamhet.
Rekommendation:

Det ar aven fortsatt mycket viktigt for projektet att fokusera pa
marknadsanalys for att sa tidigt som mdjligt fanga upp forandringar i
omvarlden for att kunna hantera de risker som dessa kan innebara for
projektet.

Sakerstall att Centrumutvecklings marknadsanalys inte forutsatter
nagra programandringar.

Sakerstall att relevant kompetens finns for att motsvara de kritiska
framgangsfaktorer som marknadsanalysen forutsatter.
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Identifierade riskomraden

Plan for uthyrning (8.1)

Instruktion i projektplan:

Uthyrningsarbetet ska bedrivas inom ramen fér de kommersiella
program som har utarbetats for Vallingby Centrum.
Butikslokaliseringsplanen, faststallda destinationer och temastrak skall
vara vagledande for var olika hyresgaster skall lokaliseras i centret.

Styrning av uthyrningsarbetet sker via uthyrningsmdéten och
uthyrningstidplan. Styrande i uthyrningsarbetet ar ocksa projektets
hyresintaktskalkyl och projektets huvudtidplan. En arbetsprocess for
uthyrningsarbetet ar utarbetad och dokumenteras separat.

Kommentar:

Cirka 100 kontrakt har tecknats med butikshyresgaster, huvudsakligen
enligt tidplan. Férseningar har forekommit rorande evakuering av
befintliga hyresgaster. Kontorslokaler som i nulaget inte genererar
hyresintakter ar inte uthyrningsbara da de anvands av
projektorganisationen.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Huvuddelen av aterstdende uthyrningsarbete bestar av att teckna
hyreskontrakt med nya butikshyresgaster for cirka 70 Mkr av totalt
beraknad GMH (garanterad minimihyra) om 187 Mkr. Potentialen for
kontor torde infrias forst efter projektets fardigstallande nar lokalerna
inte langre behdvs inom projektet.

Forseningar i uthyrningsarbetet rérande butiker, kan leda till
fordyringar och forseningar i produktionen.

Rekommendation:

Det ar viktigt att sakerstalla att ratt resurser i tillracklig omfattning finns
tillgangliga for uthyrningsarbetet.

Plan for uthyrning bor dven omfatta kontor.
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Identifierade riskomraden

Uppfoljning av uthyrning (8.2)

Instruktion i projektplan:

Avstamning av det ekonomiska utfallet av respektive kontrakt inklusive
kostnadsutfall fér hyresgastanpassningar sker i styrgruppen. | det fall
det forhandlade kontraktets hyresvillkor ar pa eller éver budget ar
kontraktets villkor godkénda av Svenska Bostader. | det fall
kontraktets hyresvillkor ar under budget skall villkoren presenteras for
styrgruppen for godkannande eller avfardande. Pa motsvarande satt
skall villkoren fér hyresgastanpassningar godkannas.

Kommentar:

Garanterad minimihyra (GMH) fér tecknade butikskontrakt ar
sammantaget ca 10 % Over budget. Aktuell prognos for
hyresgastanpassningar ar 64 % over ursprunglig budget.

Férandringsanmalan goérs for andringar som paverkar investering och
avkastning.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Utvardering av tecknade hyreskontrakt sker inte samlat avseende alla
komponenter som paverkar avkastning; hyra, hyrestillagg,
hyresgastanpassningar mm.

De sammantagna effekterna av avvikelser foljs inte regelmassigt upp
genom en forandringsanmalan eller genom avkastningsanalys for
respektive projekt-ID.

Rekommendation:

Sakerstall vid utvardering av hyreskontrakt att samtliga parametrar
utvarderas. Vid avvikelser bor férandringsanmalan upprattas
(projektplanen 12.7 Avvikelsehantering).

| den sammanfattande rapporteringen av utfall fér tecknade kontrakt,
som ingar i lagesrapporter, bor effekter av samtliga parametrar som
paverkar avkastning inga.
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Identifierade riskomraden

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Ekonomistyrning i projektet (10.1)

Instruktion i projektplan:

Projektets ekonomistyrning utgar fran av styrelsen i Svenska Bostader
godkand investeringsbudget, budgeterade intékter och andra in- och
utbetalningar samt angiven avkastningsniva.

Vart efter respektive delprojekt utvecklas upprattas
investeringskalkyler pa mer detaljerat underlag. Av styrelsen beslutad
budget nedbruten pa respektive projekt-ID utgdr budget for
delprojektledaren.

Kommentar:

For nio projekt-ID har avkastningsanalyser upprattats. Nagon
uppféljning av dessa avkastningsanalyser har inte skett.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Bedémd kvarstaende risk:

Uppfoéljning av projekt-ID sker inte enhetligt for alla parametrar som
paverkar avkastningen.

Projektets ekonomistyrning forsvaras av att inga avkastningsanalyser
I6pande upprattas for respektive projekt-ID.

| takt med att projekt-ID fardigstalls och dverlamnas till
férvaltningsorganisationen lamnar projekt ocksa éver ansvaret for
vasentliga delar av avkastningsanalysen.

Rekommendation:

Uppfoljning av respektive projekt-ID bor fortsattningsvis aven omfatta
intakter, driftskostnader och effekter pa varde, avkastning.

Sakerstall att beredskap finns att hantera eventuella intressekonflikter
mellan projektet och forvaltningen.
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Identifierade riskomraden

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Investeringsbudget och prognos (10.3/10.4/10.9)

Instruktion i projektplan:

Beslutad budget for respektive projekt-ID kan komma att andras efter
det att vasentliga upphandlingar ar gjorda. Syftet med att justera
budgeten ar att féra 6ver eventuellt dverskott till projektets reserv och
att underskott skall kunna balanseras med medel fran projektreserven.
Om medel saknas i projektreserven redovisas underskottet som en
negativ avvikelse.

Fran programskede och framat upprattas slutkostnadsprognoser for
respektive projekt-ID. | lagesrapporten till styrgruppen och
agargruppen redovisas budget och prognoser for respektive projekt-1D
och projektet i sin helhet. Malsattningen med rapporteringen ar att
kontinuerligt ge tillforlitliga uppgifter om slutkostnaden och en
maijlighet till aktiv kostnadsstyrning.

Kommentar:

Budget och prognos nedbruten pa projekt-ID lamnas i
lagesrapporterna. Overféringar mellan projekt-ID genomférs da
beddmning gors att det finns ett Gverskott respektive underskott. Da
forandringar under produktionsskedet uppstar kan det férekomma att
tidigare budgetéverféring maste kompenseras med senare
budgettillskott. Detta medfér att budgeten férandras infor varje
prognostillfalle och dess funktion som kontroll och matning av
projektorganisationen minskar.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Bedémd kvarstaende risk:

Uppfoéljning och styrning av projektet forsvaras genom att
referenspunkter férandras I6pande.

Rekommendation:

Budgetférandringar borde endast gdras vid programandringar.
Budgetdverforingar mellan projekt-ID av andra orsaker bor
genomfdras med storre restriktivitet och forst efter det att
slutkostnaden for respektive projekt-ID kan bestdmmas med stor
sakerhet. Budgetférandringarna skulle da vara mindre till antalet och
ge mojlighet att battre jamfoéra utfall mot budget och darmed erhalla
battre jamforelsedata och underlatta analysen av avvikelserna och
orsaken till dessa samt att skilja pa kostnadsokningar till foljd av
programandringar och évriga kostnadsférandringar.
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Identifierade riskomraden

Hyresintaktskalkyl (10.6)

Instruktion i projektplan:

Hyresintaktskalkylen baseras pa bedémd attraktivitet i centret for
hyresgaster och konsumenter, en prognostiserad omsattning for
centret och bedomd hyresbetalningsférmaga i forhallande till
omsattning for varje enskild butik.

Uppféljning av hyresintaktskalkylen gors tva ganger om aret i
avkastningsanalysen. Kontinuerlig uppféljning av respektive nytecknat
kontrakt mot hyresintaktskalkylen redovisas i lagesrapporten var sjatte
vecka.

Kommentar:

Hyresbeddmning gors for respektive lokal. Hyrestillagg varierar
beroende pa lokalens karaktar och storlek. Tecknade kontrakt arbetas
I6pande in i kalkylen. Mellan PM7 och avkastningsanalysens
vardetidpunkten antas 2 % arlig inflation vid upprakning av hyra for
tecknade kontrakt.

| PM7 har lokalarea minskat. Projektet uppger att hyra till en del har
omfdrdelats till hyrestillagg.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Aterstaende uthyrning ska framst ske till nya hyresgéaster. Pagaende
uthyrning av Modevaruhuset ar kritiskt for projektet.

Blir inflationen fram till ar 2008 lagre an antagna 2 % per ar kommer
hyra for tecknade kontrakt att bli lagre an beraknat.

Effekten av omférdelning av hyra till hyrestillagg har inte kunnat
utlasas i avkastningsanalysen da hyrestillaggens andel av
motsvarande kostnader i stort ar oférandrade jamfért med PM6.

Rekommendation:

Sakerstall att omfordelning av hyra till hyrestillagg inte paverkat
avkastningsanalysen negativt (projektplanen 12.7 Avvikelsehantering).
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Identifierade riskomraden

Avkastningskalkyl (10.7)

Instruktion i projektplan:

Projektets avkastningskalkyl redovisar projektets budgeterade
intakter, kostnader och avkastning/internranta. Avkastningskalkylen ar
sammansatt av hyresintakts-, investerings-, drifts-, underhalls- och
forvaltningskalkyl.

Avkastningskalkyl for hela férnyelseprojektet upprattas minst en gang
per ar varvid aven forutsattningar vid behov revideras. Separat kalkyl
upprattas infor investeringsbeslut for respektive projekt-1D.
Delavkastningskalkyler gors vid behov som beslutsunderlag vid
Overvaganden om forandringar eller tilldgg i projektet.

Kommentar:

Projektets avkastningsvarde for Svenska Bostader efter
fardigstallande jamférs med sammanlagda projektkostnader vid
vardetidpunkten 2008.

Genomford utredning om avkastningskrav pa fastighetsmarknaden av
Cushman & Wakefield motsager inte projektets nuvarande
bedémning.

Kostnader och intakter i den I6pande forvaltningen ingar inte i
kalkylen, varfér de samlade effekterna for Svenska Bostader inte
analyseras i denna mening.

Till och med PM5 var vardetidpunkten 2007. Vid PM6 flyttades
vardetidpunkten fram ett ar, vilket forsvarar jamforelse med tidigare
analyser.

Uppfoljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Avkastningskalkylen ar komplex och svar att éverblicka. Effekter av
andrade kalkylantaganden som inte foranlett férandringsanmalan
utvarderas bara pa total niva.

Utredning om avkastningskrav pa fastighetsmarknaden pekar pa
risker for svagare marknad fram till ar 2008.

Hyresbortfall for kontor kan uppsta i bérjan av kalkylperioden da stora
ytor anvands inom projektet och inte ar tillgangliga for uthyrning.

Marknadsvardet far reell betydelse vid fardigstallandet.
Rekommendation:

Avkastningsanalyser for respektive projekt-ID bér upprattas I6pande
for att utvardera de sammanlagda effekterna av successiva andringar
och avvikelser.

Vasentliga avvikelser som inte foranlett forandringsanmalan bor
fortsattnings utvarderas pa motsvarande satt (projektplanen 12.7
Avvikelsehantering).
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Identifierade riskomraden

Kanslighetsanalys (10.8)

Instruktion i projektplan:

En kanslighetsanalys avseende projektets ekonomiska utfall upprattas
i samband med de halvarsvisa avkastningskalkylerna samt infér
investeringsbeslut till styrelsen. | kanslighetsanalysen arbetas
riskfaktorernas ekonomiska konsekvenser in.

Kommentar:

Projektet gor I16pande kanslighetsanalyser for relevanta parametrar pa
totalniva; investeringskostnad, hyresnivaer, kalkylranta och
direktavkastningskrav.

| kanslighetsanalysen varieras de olika parametrarna separat.

| PM7 diskuteras ocksa alternativa samhallsekonomiska scenariers
och andra strategiska faktorers paverkan pa Vallingby Centrum.
Konsekvenserna vid en lagkonjunktur kan bli omfattande eftersom
projektet i hog utstrackning ar exponerat for férandringar i
omvarldsfaktorer. Inom ramen for sakerstallandet av projektets
ekonomi har effekten av en langsiktig sankning av hyrorna med 5%
studerats. En sadan sankning bedéms paverka avkastningsvardet
med -144 Mkr.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Kéanslighetsanalysen bedéms omfatta de viktigaste parametrarna i
projektet. Eftersom flera av de analyserade parametrarna samvarierar
finns dock risk att effekterna av en langvarig paverkan pa projektet
underskattas. Om till exempel hyresnivaerna inte uppnas paverkas
projektets attraktivitet och avkastningskravet hojs.

Varaktiga kostnadsokningar kan tillkomma genom skotsel av allmanna
platsomraden i centrum.

Rekommendation:

Kanslighetsanalyser som beaktar samvariation mellan de viktigaste
riskparametrarna i projektet bér genomforas.
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Identifierade riskomraden

Avstamning — rapportering (10.9)

Instruktion i projektplan:

Pa ekonomimdten med Svenska Bostader rapporterar den tekniske
projektledaren slutkostnadsprognos for respektive projekt-ID.
Programandringar och avvikelserapporter redovisas och dverlamnas.
Malsattningen med rapporteringen ar att kontinuerligt ge tillforlitliga

uppgifter om slutkostnaden och en majlighet till aktiv kostnadsstyrning.

Kommentar:

Lagesrapporter innehaller stor mangd detaljerad information som
sammanfattas i varierande omfattning.

Pa kostnadssidan foljs varje projekt-ID upp i detalj medan intaktssidan
endast foljs upp pa total niva.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Projektets storlek och komplexitet medfér en omfattande rapportering.
Genom att uppfdljning pa projekt-ID inte genomfdrs genom
avkastningsanalys forsvaras overblick for beslutsfattare.
Sammanfattande tabeller kan utvecklas ytterligare for att tydligare
askadliggdra kvarstaende risker.

Rekommendation:

En sammanfattande rapport med avkastningsvarden, driftnetto,
budget, prognos, upparbetat samt féorandringar grupperade efter orsak
for respektive projekt-ID ger 6kade majligheter till riskbeddémningar
och analyser av avvikelser (ett exempel aterfinns nedan).
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Exempel sammanfattande rapport

Proj-ID |Projektnamn Avkastningsvirde PM7 PM8 Orsaker till forandring
Prognos Avkastningsviarde Investering Avkastningsvarde
Varde | Drift- | Tid- (Budget| Upp- |Varde [ Drift- |Prognos| Fiorand- | Upp- | Varde |Forand-| Drift- |Program |Avvikelser| Myndig-| Hyra | Drift- och
netto | punkt arhetat netto ring |arhetat ring netto hetskrav underhalls-
2010 % 2010 ] 2010 kostnader
3140  [Kontorsskylten 2 I 20
77 |Inkopschefen Ph5 3
3201 [Tunnelbanehuset P4 28
3202 [Kontorsskylten B P25 217
3203 [Kontorsskylten 5 P4 G4
3204 (Karritaren 3 Pu5 29
3205  [Kaontarsskylten 8 PH5 171
3206 [Modevaruhus P4 270
3208 |Halkortet 1 I 14
3209  [Tre Brunnar, bio & lastfar a7
3479 [Kontorsskylten 7 I 4
3175 |P-hus, valymhandel mm P4 616
3207 |Swavande tak a3
V6 |[Yitre mark 74
3174 [Provisorieprojekiet 107
Delsumma 2 320
Detaljplanearbete a
harknadsfaring 18
Overgripande 508
Evakuering 43
Delsumma 574
Summa fir delprojekt 2894
Ingangsvarde 471
Summa 3 365 2759 160
Investeringsvinst £06




Identifierade riskomraden

Avvikelsehantering (12.7)

Instruktion i projektplan:

Avvikelser som paverkar investeringskostnaden, driftsnetto eller
avkastningen eller pa annat vis paverkar projektmalen skall
rapporteras pa Férandringsanmalan och enligt gallande rutin.

Kommentar:

Forandringsanmalan upprattas regelmassigt for atgarder som
paverkar investeringskostnaden.

De sammantagna effekterna av avvikelser rérande driftsnetto och
avkastning sker endast genom avkastningsanalys for projektet som
helhet.

Uppfdljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Alla typer av avvikelser hanteras inte pa ett enhetligt satt i projektet
vilket forsvarar uppfoljning och analys. Till exempel dokumenteras inte
andringar i parametrar som inte omfattas av investeringsbudgeten
eftersom dessa inte ar foremal fér andringsanmalan.

Rekommendation:

Forandringsanmalan bor upprattas for samtliga avvikelser som
paverkar driftnetto, avkastning eller projektmalen for att effekterna ska
dokumenteras.

Sammanfattning av férandringsanmalningar bor ske saval for
respektive projekt-ID som pa total niva grupperat efter orsak till
forandring.
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Identifierade riskomraden

Riskanalys (15)

Instruktion i projektplan:

Syftet med riskanalysen ar att identifiera riskfaktorer i projektet s
tidigt som majligt samt att pa ett strukturerat satt bedéma
konsekvenser och eliminera eller minimera riskerna och/eller deras
konsekvenser.

| riskanalysen gors en bedémning av sannolikhet och konsekvens for
vasentliga riskfaktorer. | riskanalysen redovisas aven vem som ar
utsedd som ansvarig for respektive riskfaktor, status pa arbetet med
riskminimering samt tiden for riskens atgardande.

Riskanalyser upprattas bade évergripande och i delprojekten.
Kommentar:

Riskanalyserna redovisas i lagesrapporterna. En sammanstalining av
identifierade risker inklusive beddémning av sannolikhet, konsekvens,
ansvarig, tid for avhjalpande och forslag pa atgard for riskeliminering
bifogas. Utover detta anges de risker som bedéms vara stoérst vid
rapporttillfallet.

Uppfoljning Vallingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Bedémd kvarstaende risk:

Konsekvensen av identifierade risker bedéms enligt en skala fran 1-5
for att mota svarigheten att med precision uttrycka konsekvenserna i
pengar. Kriterier fér beddmning av konsekvenserna saknas i
projektplanen, vilket leder till att den relativa klassningen av risker kan
bli inkonsekvent.

Tidpunkt fér avhjalpande anges genomgaende som "bevakas”. Detta
gor det svart for beslutsfattare att bedéma nar i tiden risker faller ut.

De storsta riskerna kommenteras mycket summariskt. Kopplingen
mellan riskfaktorerna i sammanstallningen av identifierade risker och
de risker som anges i lagesrapporten ar dessutom delvis oklar.

Rekommendation:

Kriterier for bedémning av identifierade risker bor fastslas i
projektplanen.

Tidpunkter for avhjalpande, eliminering eller reducering bor
tidsbestammas.

Kriterier for vilka risker som ska beskrivas i lagesrapporten bor
fastslas. Dessa risker bor dessutom beskrivas utforligare sa att
beslutsfattare har mdjlighet att analysera situationen.
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