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Avsnitt 1 - Sammanfattning

Overgripande slutsatser angaende risker i projektet

Samverkansentreprenad valdes for att majliggora en tidig byggstart baserad pa systemhandlingar och 6ka styrningen 6ver planerade
tillaggsbestalIningar under produktionsskedet till foljd av det under produktionsskedet erforderliga kompletterande program- och
detaljprojekteringsarbetet och dérmed sékerstalla fardigstallandet inom planerad tidplan.

Aterstdende utrymme, totalt cirka 200 miljoner kronor, fér tillkommande detaljbearbetning av projekteringen och index men exklusive
programandringar, som fanns efter upphandling av entreprenaden frén Skanska, har minskat och utgor nu en reserv om 10 miljoner kronor
Halften av projektet dterstar att genomfora vid avstamningen okt/nov 2006.

Projektet innehdller en ny kdpcentrumdel. For att uppna malséttningen om ” Soders i sérklass mest attraktiva galleria for livsstilsshopping”
krévs inledande marknadssatsningar for att framgangsrikt etablera Skrapan pa marknaden. Genom den stora detaljhandel sutbyggnaden i
regionen kan varaktigt hoga krav pa aktiv forvaltning och marknadssatsningar forvantas. God marknadsposition kréavs for att upprétthalla hog
hyresniva och | &g riskpremie pa fastighetsmarknaden.

De kommersiellaforutsattningarna for butikernai Skrapan har verifieratsi uppdaterade analyser av Nordplan och Centrumutveckling.

Uthyrningen av vissa butiker har forsenats jamfért med ursprunglig plan. Det &r viktigt for savél fastighetens ekonomi som for det 6nskade
butikskonceptet att dterstdende uthyrningsarbete blir framgangsrikt. Utan framgang med konceptet kan den langsiktiga hyresutvecklingen bli
svagare och darmed negativt paverka marknadsvardet.

Uthyrningen av kontor har varit framgangsrik. Endast mindre delar i hoghusdelen aterstar vilket ger 13g dterstdende risk.

Uthyrningen av bostader har enligt plan inte inletts. Hyresrisken for bostader bedoms sammantaget varalag. Viss osakerhet rader avseende
efterfragan och betalningsvilja for sa kallade dubbletter. For det fall problem med uthyrning skulle uppsta kan hela eller delar av
| agenhetsbestandet anvandas for andra kundgrupper, exempelvis som kontorshotel l/6vernattningsl dgenheter vilket innebér 1agre risk.

Investeringsresultatet har beréknats till 230 miljoner kronor. Okningen jamfort med ursprunglig avkastningsanalys beror pa sankta
avkastningskrav. Med ursprungliga avkastningskrav torde investeringsresultatet vara oférandrat. Tva oberoende varderingsforetag har bedomt
fastighetens marknadsvarde nagot hogre an vad som berdknats i avkastningsanalysen

| senaste avkastningsanalysen har Svenska Bostader sankt direktavkastningskrav och kalkylranta och & nu i niva med oberoende vérderares
bedomningar. Om avkastningskraven dven fortséttningsvis ska folja marknaden kommer andrade bedémningar att direkt paverka
investeringsresultatet. | kanslighetsanal ysen framgér att en 6kning av direktavkastningskrav vid restvardeberakning och kalkylranta med
vardera 0,5 procentenheter mer an halveras investeringsresultatet i avkastningsanalysen.
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Avsnitt 1 - Sammanfattning

Overgripande slutsatser angaende risker i projektet, forts.

=  Entreprenadavtalet & av typen [Gpande rakning vilket innebér att bestéllaren dvertar en stor del av entreprenadrisken samtidigt som
mojligheternatill styrning 6kar. Dock utgor underentreprenaddelen cirka 80 % av det totala rorliga entreprenadpriset vilket reducerar risken.
— Entreprenadtypen stéller storakrav pa bestallarorgani sationens dimensionering och kompetens for att hantera |6pande rakningsavtal .
— Om brister uppstér i styrning av aterstaende arbetet kan kalkylerade produktivitetsantaganden avvika fran verkligt utfall.

*  Godkand budget uppgar till 970 miljoner kronor och &r uppdelad i entreprenadkostnad inkl index, 690 miljoner kronor samt
byggherrekostnader inkl risk/reserv om 280 miljoner kronor.

* Hyresgastanpassningar och programandringar berdknas uppgatill 92 miljoner kronor, vilka tillsammans med 6kad indexupprakning, 18
miljoner kronor och kostnader till f6ljd av forsenat bygglov, 20 miljoner kronor, uppgar till totalt 130 miljoner kronor. Projektledningen har
begéart budgettillagg for dessa arbeten.

= Ekonomirapporteringen i lagesrapporterna ar kortfattad 6vergripande och |amnar inte nagra detaljer 6ver forandringar inom respektive
byggdel/aktivitet. Det gar inte att utifran rapporteringen att klargéra hur stor andel av den totala utrymmet inklusive indexbel opp om 200
miljoner kronor som &r férbrukad eller hur stor del av beloppet som &r inkalkylerat i dterstaende produktionsvérde.

= | ekonomirapporteringen fran Skanska kan inte urskiljas vilka kostnader som hanfor sig till hyresgastanpassningar eller dvrigatillaggsarbeten.

= Aterstdende produktionsvolym & hog, knappt 40 miljoner kronor per ménad. Stérningar och hinder kan férorsaka betydande kostnader. Enligt
projektledningen finns inget glapp i tidplanerna, vilket férutsatter noggrann produktionsplanering.

* Den utdkade entreprenadsumman ger Skanska, enligt var bedomning, réttighet att kréva kompensation om kontraktstidplanen ska gélla
aternativt en forlangd produktionstid.

» Det bor sakerstédllas att dterstdende materialleveranser och entreprenader &r upphandlade och leveranssikrade i enlighet med géllande tidplan.
= Arbetskonflikter under vérens avtalsforhandlingar skulle kunnaledatill forceringskostnader vid bibehdllandet av aktuell tidplan.
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Avsnitt 2 - Vart uppdrag

Vart uppdrag

Uppdragsbeskrivning

Onrlings PricewaterhouseCoopers har 26 november 2006 fétt
I uppdrag av Stockholms Stadshus AB, genom Per
Blomstrand att mot bakgrund av projektets storlek och
komplexitet ur ett riskperspektiv genomfora en
projektgenomgang avseende beslut om ombyggnad och
nybyggnad i kv Gamen 12, Skrapan.

Syftet med genomgangen &r att belysa:

— Relevans och rimlighet i underliggande ekonomiska
kakyler (intékter och kostnader).

— Lo6pande uppfdljning och kontroll i projektet.

— Risker och mgjligheter i projektet samt mojlig inverkan
pa projektets investeringsvinst.

Denna rapport har skrivits for det syfte som redovisats ovan
och vi accepterar inget ansvar for dess anvandning till andra
andamal &n detta. Slutsatsernai rapporten representerar var
kvalificerade bedomning baserat patillgangligt material samt
tillvagagangssétt beskrivnai denna rapport.

Definition av risk

Risk definierasi denna rapport som omstandigheter och
faktorer som positivt eller negativt kan paverka den
kalkylerade investeringsvinsten. Riskbegreppet inbegriper
aven rapportering och uppfdljning ur ett dgarperspektiv.
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Avsnitt 2 - Vart uppdrag

Projektgenomgangens omfattning

Utgangspunkter for projektutvirderingen

= Utgangspunkt for genomgangen & avkastningsanal yser per
2005-03-21, 2006-05-16 och 2006-11-03.

= Bedlutade och for oss kanda forvéantade foréndringar i
projektet efter referenstidpunkten som framkommit i det
tillhandahalIna underlagsmaterial et och vid intervjuer med
nyckelpersoner i projektet kommenteras till och med
rapporteringsdatum.

= | genomgangen tas ingen hansyn till hur projektet behandlas,
eller kan komma att behandlas, i Svenska Bostaders
bokfdring.

Avgransningar

*  Projektgenomgangen omfattar inte:

Utvéardering av bakomliggande inriktnings- och
investeringsbesiut

Verifiering av tillhandahallet underlagsmaterial
Beddmning av projektets tekniska utformning
Beddmning av projektets finansiering

Bedomning av effekter pa naromradet, omkringliggande
fastigheter etc. som g beaktasi avkastningskakylen
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Avsnitt 2 - Vart uppdrag

Underlag for projektgenomgangen

Underlagsmaterial

* Projektgenomgangen baserar sig patillhandahalet
projektmaterial i form av forfrégningsunderlag, avtal,

rapporter, presentationsmaterial, kalkyler, motesprotokoll etc.

som erhdllits fran projektorganisationen.
= Dessutom har intervjuer genomforts med foljande personer:
— Christer Danielsson, SB-projektchef
— Jens Swedenborg, SB-kvalitets- och miljéansvarig
— UIf Lévgren, SB-controller, byggnadsarbeten

Genomfort arbete

Vi har genomfdrt intervjuer med angivna personer. Vidare
har vi granskat och analyserat erhallen dokumentation.
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Avsnitt 2 - Vart uppdrag

Indelning av projektgenomgangen

o Avkastningsanalys
* Projektgenomgangen indelasi tre avsnitt (nedan kapitel 3-5) 1800
dér identifierade riskomraden inom respektive avsnitt 1600 |
kommenteras : 1400 |
1200 -
— Kakylmodell fér avkastningsanal ys/fardigt projekt 1000 |
. i 800 |
— Grundinvestering 600 |
— Rapportering och uppféljning :ZZ
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Avsnitt 3 - Identifierade riskomréden i avkastningsanalys for fardigt projekt

Anvand modell/kalkylprinciper

Modell for overgripande avkastningsanalys

o e o . . . ) 2005-03-21 2006-05-16 2006-11-03 2007-02
=  Tvaganger per ar gors en avkastningsanalys for projektet. GMH
Analysen syftar till att berékna avkastning painvesteringen Dagligvaror 468 541 583
utifrén projektets och Svenska Bostaders forutséttningar. Bekladnad 10 717 11 947 12 531
Kalkylresultatet presenteras som investeringsvinst och Hem
internranta. Investeringsvinst & skillnaden mellan beraknat Fritid 12914 8522 9518
. . . . . . N Restaurang 3000 4 326 5163
fastighetsvarde och grundi r:vgstenryg. Fastighetsvéardet a det. Service 1 060 1 496 712
sammanlagda nuvérdet av arligadriftsnetton for en 10-arsperiod  annat 28 287 29 828 30 049
och berdknat restvarde efter kalkylperioden. Grundinvestering &  Lager 936 585 713
samtliga projektkostnader och ingangsvarde. Kontor 17 000 19 944 21567
74 382 77 189 80 836 81 500
» Anvant avkastningskrav i analysen &r baserat paen
sammanvagning av Svenska Bostaders krav for investeringar i Grundinvestering 1 044 000 1 084 000 iu 1157 600
bostader och lokaler. Summa Nuvarde 1104908 1144186 1210466 1388000
= Vi haer tagit del av tre avkastningsanalyser. | samtliga har direkt-  Investeringsvinst 60 908 60 186 iu 230 000
avkastningskrav och kalkylrénta varit 5,6 % respektive 7,5 %. | IRR 8,3% 8,2% iu 9,3%
februari 2007 har ny avkastningsanalys genomforts vilken
kommenterasi projektchefens rapportering till styrelsen.
* Grundinvestering i kalkylen fran mars 2005 & 930 miljoner
kronor | grundinvestering ingar ingangsvérde om 114 miljoner
kronor som &r forvarvspris justerat for nedskrivning. Beraknad
index, 40 miljoner kronor, forefaller sdledes € ha beaktatsi
denna kalkyl men inte heller investerings- och stimulansbidrag,
om 45,1 miljoner kronor.
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Avsnitt 3 - Identifierade riskomréden i avkastningsanalys for fardigt projekt

Indata for avkastningsanalysen

Beridkningar och indata till avkastningsanalys

= Centrumutveckling hanterar det |6pande kalkylarbetet.
Ansvaret for indatatill kalkylen & uppdelat pafleraolika
parter.

Centrumutveckling svarar for bedomningar av
hyresintakter for butiker.

Svenska Bostéder svarar for bedomningar av
hyresintakter for bost&der och tillsammans med
Fastighetsplanering fér bedémningar av hyresintékter
for kontor.

Centrumutveckling och Svenska Bostéder svarar
gemensamt for beddmningar av drift- och
underhallskostnader.

Projektorganisationen svarar for bedémningar om
projektkostnader.

Erfarenheter fran uthyrningsarbetet visar att projektet varit
framgangsrikt vad avser uthyrning av kontor.

— FOr narvarande kvarstar endast ett vaningsplan och en
flygel i hoghusdelen att hyra ut.

Ursprungligt beddmda hyror for stora butiker har inte kunnat
uppnas. For sma butiker har hogre hyra uppnatts.

— Kontrakterade butikshyror & 1,25 miljoner kronor
hogre an budget. Projektchefens analys av
hyresgastanpassningarnas konsekvens ger ett resultat
som & 1 miljon kronor l&gre &n budget.

— 8lokaler, inklusive gym, aterstar att kontraktera.

Minimihyrafor restaurang/konferens i htghusdelen &r nagot
hogre an ursprungligt budgeterad kontorshyra. Kostnader for
hyresgéastanpassningar & dock betydande.

Inga bostéder eller studentlégenheter & inte uthyrdavilket &
enligt plan.

Sammantaget ar var bedémning att den forsta kalkylen var
optimistisk vad avser hyresintakter da projektet tvingats béara
kostnader for hyresgastanpassningar utan motsvarande
okning av intékterna.
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Avsnitt 3 - Identifierade riskomréden i avkastningsanalys for fardigt projekt

Riskhantering

Kvarstiende risker

= Cirka45 % av projektets intékter dterstar att kontraktera
varav lokaler cirka 9 % och bostéder 37 %.

— Forhandling pagér for flertalet av aterstdende lokaler.

— Vissa studentbostéader, dubbletter, kan ha en svagare
marknadsposition an traditionella studentrum.

» Enviktig forutséttning for framtiden &r att Skrapan uppnar
forvantningarna om att blir ” Sodersi sarklass mest
attraktivagaleriafor livsstilsshopping”.

— For att uppna hog attraktivitet torde kravas en mycket
aktiv forvaltning.

Externa virderingar och analyser

Cushman & Wakefield och DTZ har genomfort vérderingar
av fastigheten.

Bada foretagen bedomer att fastigheten, trots blandad
anvandning, kommer att ha en god marknadsposition pa
fastighetsmarknaden.

Bedomda vardenivaer &r cirka 1 450 miljoner kronor
vilket innebar en marginal jamfort med aktuell
slutprognos for grundinvestering.

Nordplan och Centrumutveckling har bedémt marknad,
konkurrens och hyror for galleriadelen i projektet.

Nordplan verifierar huvudsakligen Centrumutvecklings
beddmningar.

Avkastningsanalysen har successivt anpassats efter
erfarenheter fran uthyrningsarbetet.

Butikskonceptet & anpassat for Sodermalm och delvis
nytt. Centrumutvecklig poangterar behovet av aktiv
forvaltning.
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Avsnitt 3 - Identifierade riskomréden i avkastningsanalys for fardigt projekt

Bedomning av risker

Forandringar i avkastningsanalyser

= | projektchefens rapportering till kommande styrel semote

framgar att ny avkastningsanalys genomforts vilken vi inte

tagit del av.

» Bland forandringar fran ursprunglig analys kan noteras

Okad uthyrningsbar area

Néagot hdgre hyra for butiker och bostader

Hogre hyra for kontor och garage

Nagot hdgre driftskostnader

Hogre investering

Hogre investerings- och stimulanshidrag

Lagre rantebidrag

Lagre kalkylranta

Lagre direktavkastningskrav vid restvardeberakning

Hogre internranta genom hdgre restvéarde

Var bedomning

Forandringar i avkastningsanal ysen kan sammanfattas som okat
driftnetto, hdgre grundinvestering och 6kat marknadsvarde.

Driftnetto, exklusive rantebidrag, i relation till summan av ingangs-
varde och investering minskade fran 6,2 % till 5,9 % i avkastnings-
analyser mars 2005 och november 2006. | projektchefens rappor-
tering till styrelsen, februari 2007, har ursprunglig niva ater uppnatts.

Projektet har i dennadel inte motsvarat forvantningarna vid
investeringstillfallet da 6kade investeringar inte har ba anserats av
motsvarande 0kning av driftnetto.

Den fortsatt starka fastighetsmarknaden har gjort att fastighetens
bedomda marknadsvérde efter fardigstallande dkat. Tva oberoende
vardebedoémningar & va i linje med projektets bedomda vérde i
avkastningsanal ysen.

Anvant avkastningskrav & nu i linje med de externa varderarnas
bedémningar. Berdknad investeringsvinst for Svenska Bostader har
darmed koppling till utvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Genom att Svenska Bostaders avkastningskrav nu &r i linje med
marknaden i dvrigt kommer eventuellaforsamringar pa marknaden
att reducera investeringsresultatet. | kanslighetsanalysen framgér att
en 6kning av direktavkastningskrav vid restvardeberékning och
kalkylranta med 0,5 procentenheter vardera mer an halverar
investeringsresultatet i avkastningsanalysen.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Kalkyleringsmetodik

Nuvarande situation

Kalkylering under produktionsskedet avser framst
tillkommande arbeten i underentreprendrernas
fastprisentreprenader. Malséttningen &r att Gverenskomma om
fast pris. Om det inte & majligt kalkyleras tillaggsarbetena pa
dei huvudkontraktet upptagna & -priserna aternativt
tillampas | 6pande rakning.

Redovisade kalkyler kontrolleras av byggledning somi vissa
fall 6verlater at extern kalkylkonsult att kontrollera
Overlamnade kalkyler.

Hyresgastanpassningar och programandringar berdknas
uppgatill 92 miljoner kronor, vilkatillsammans med 6kad
indexupprakning, 18 miljoner kronor och kostnader till foljd
av forsenat bygglov, 20 miljoner kronor, uppgar till totalt 130
miljoner kronor. Projektledningen har begért budgettillagg for
dessa arbeten.

Det finnsingen 6versiktlig redovisning av orsaker till
andrings- och tillaggsarbetena.. Det gar darfor inte att enkelt
faststélla vad huvudorsaken &r till andrings- och
tillaggsarbetena.

Identifierade risker

Hittills godkénda andrings- och tillaggsarbeten uppgar till en
betydande andel av ursprungligen tecknade
entreprenadkontrakt. D& huvuddelen av
underentreprenadarbetena & upphandl ade tvingas
projektledningen att forhandla och bestélla erforderliga
tillaggsarbeten under pagaende projekt, vilket innebar en
svarare forhandlingsposition for bestéllaren. Denne har dock
medvetet valt detta kontraktsupplagg da 6vriga fordel ar
Overvagde jamfort med alternativa kontraktsformer beddmdes

Sakerstéllande av slutkostnadsprognosen kan forst ske da den
totala omfattningen av andrings- och tilléggsarbetena har
faststdllts.

Rekommendation till atgirder

Sarskild uppféljning av orsaker till utférda éndrings- och
tillaggsarbetena bor genomforas for att sékerstélla att dessa ér
identifierade for dterstdende produktionsvolym.

Sarskild utredning av aterstdende andrings- och
tillaggsarbeten bor genomforas for att sékerstélla
kalkylantaganden.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Projektering

Nuvarande situation

All projektering &r klar forutom delar av lokalerna och den
projekteringsdel som berdr hyresgéstanpassning. Fardigstdllande
av projekteringen & avhangig tidpunkten for ingdende av hyres-
avtalen for de idag outhyrda lokalerna. Projektledningen gor
beddmningen att de idag outhyrda lokalerna, i det fall de skulle
vara outhyrdavid fardigstéllande tidpunkten, inte kommer att
utgora nagot hinder for att Gverlamna dvriga uthyrda lokaler till
hyresgéasterna.

Budgeterad kostnad for projekteringen uppgar till 85 miljoner
kronor, exklusive hyresgastanpassningar, och senaste
prognostiserade kostnad uppgar till 110 miljoner kronor, inklusive
hyresgéastanpassningar, varav 99 miljoner kronor (90%) ar nedlagt.

Kvaliteten i genomford projekteringen angesi omfattningen av de
andrings- och tillagsarbeten som hittills godkéants med hansyn
tagen till de andringsdirektiv som utgétt fran bestallaren.

Davi saknar en totalsammanstalIning 6ver dessa arbeten kan vi
annu inte uttala oss i vilken omfattning de tkade kostnaderna ar att
hanforatill egnabrister i projekteringen och i vilken omfattning
dessa brister paverkar risk- och osgkerhetsbedomningen i
aterstéende arbete.

Andel projekteringskostnader beréknat pa den totala
prognostiserade entreprenadsumma exklusive fasta kostnader
uppgar till 16 % vilket tyder pa omfattande proj ekteringsarbete.

Identifierade risker

» Enomstandighet som paverkar projekteringen ar att de
projekteringshandlingar som ingick i ursprungligt
forfragningsunderlag enligt projektledningen inte var
fullsténdiga och detaljprojekterade for gallerian och alméanna
utrymmen. Vi har inte haft méjlighet i detalj utreda pa vilket
sétt dessa framtida forvantade till&gg redovisades i ursprungligt
forfragningsunderlag och konsekvenserna med den uppdel ade
projekteringen.

» En stor del av arbetet under kommande manader utgors av
installationsarbete. Installationerna & upphandlade pa fast pris.
Storningar under montageskedet till f6ljd av brister i
projekteringen och hinder pa arbetsplatsen kan ledattill
kompensationskrav fran underentreprendrer.

Rekommendation till atgard

»= Analys av redovisade andrings- och till&ggsarbeten bor
genomforas for att utrénai vilken utstréackning
projekteringsbrister ar orsak till dessatillaggsarbeten. Utifran
analysen bor en beddmning av i vilken utstréckning fortsatta
andrings- och tillaggsarbeten kan paréknas med anledning av
risk for ofullstandiga projekteringshandlingar.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Byggnadsprogram

Nuvarande situation

Kvaliteten och graden av detaljering i byggnadsprogrammet
under upphandlingsskedet & avgorande for i vilken utstrack-
ning byggherren senare tvingas utfarda tillaggsbestalIningar
under detaljprojekterings- och produktionsskedet. Andringar i
byggnadsprogrammet under de senare skedena medfor ofta
hogre kostnader &n om det slutliga utférandet ingar i
ursprungligt forfragningsunderlag. Enligt projektledningen
var byggherren medveten om att ursprungligt forfragnings-
underlag fér den kommersielladelen var dversiktligt och
sannolikt skulle genomga stora forandringar och
kompletteringar under det fortsatta projekteringsskedet.
Tillkommande kostnader for hyresgastanpassningar avseende
dennadel kunde déarfor forvantas.

Identifierade risker

Projektledningen gor bedémningen att framtida andringar i
byggprogrammet endast kommer att omfatta de lokaler som
idag &r outhyrda och dar den slutliga utformningen fastlaggs i
hyresavtalet. Eventuella andringar fram till fardigstélande i
byggprogrammet bor darmed inte paverka prognostiserad
kostnad i avgdrande utstrackning.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Entreprenadavtal

Nuvarande situation

= Den aktuella avtalstypen, samverkansentreprenad/
utforandeentreprenad, valdes for att mojliggoratidig
byggstart baserad pa systemhandlingar och dérmed
sékerstédlla fardigstallande inom planerad tidplan.

= Kontraktet & uppdelat i en fast, 60 miljoner kronor och en
rérlig del, 363 miljoner kronor, totalt 423 miljoner kronor
samt mdjlighet till bonus. Rorlig del i anbudskalkylen & en
kakylerad kostnad. Skanska kommer att erséttas for samtliga
redovisade kostnader.

= | avtaet finnsinget takpris angivet och darmed begrénsning
av dutlig reglerad avtalssummaforutom att viss del av
avtalad bonus vid dverskridande av godkant riktprisinte
kommer att utbetalas. Da det totala bonusbel oppet &
begrénsat till maximalt 9 miljoner kronor &r riskerna for
entreprendren med kontraktet begransade utéver
entreprendrens anseende vid stor avvikelse fran anbuds- och
avtal shel oppet.

» Fastprisdelen regleras under férutséttning att den rérliga
riktkostnaden ligger 6ver eler under riktpriset med +/- 15 %.
Eftersom den rorliga kostnaden kommer att Gverstiga den
budgeterade rorliga kostnaden med mer &@n 15 % kommer den
fast delen att justeras enligt entreprenadavtalet. | dutkost-
nadsprognosen har justering av fastpris delen kalkylerats.

Identifierade risker

Entreprenadavtal et & ett |6pande rékningsavtal dar bestéllaren
ansvarar for den slutliga total a redovisade entreprenadkostnaden.
Bestdllaren 6vertar i dennaform en storre del av risken ani
exempelvis fast pris avtal men har samtidigt stérre mojlighet att
styra entreprenaden genom aktiv projektledning. Av under-
entreprendrsandelen & dock cirka 80 % upphandlad pafastprisavtal .

Prognostiserad slutkostnad for byggnadsentreprenaden efter avdrag
for sidoentreprenader men inklusive index och risk har 6kat med 243
miljoner kronor frén 481 miljoner kronor till 724 miljoner kronor
enligt prognos dec-2006. Okningen innehdller kostnader for
hyresgéstanpassning, programéandringar, okat index och forsenat
bygglov med 130 miljoner kronor. Okningen blir efter reduktionen
for ndmnda programéndringar 113 miljoner kronor.

K ostnadsokningen forklarar projektledningen med att ursprungligt
forfragningsunderlag for den kommersiella delen baserades pa
oversiktliga systemhandlingar. Av kostnadsuppféljningen framgar
inte hur stor andel av de 6kade kostnaderna som &r att beteckna som
antingen byggprogramférandringar, projekteringsforandringar eller
brister i anbuds- och produktions-/kalkyl. Vid kalkylering av
slutkostnaden &r det vasentligt att beddmaom och i vilken
utstrackning dessa hittills faststallda kostnadspaverkande faktorer
kan komma att paverka aterstaende produktion.

Kontraktet forutsatter att bestéllaren har erforderliga, kompetenta
resurser tillgangliga for att motsvara de aaganden som foljer pa
kontraktskonstruktionen. Om inte bestéllaren vidmakthaller dessa
byggledningsuppgifter finnsrisk att erforderlig kostnadskontroll och
styrning av entreprentren inte uppratthalles vilket kan ledatill
hogre produktionskostnader an prognostiserat.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Produktionskostnader

Nuvarande situation

Godkand budget uppgar till 970 miljoner kronor och &r
uppdelad i byggnadsarbeten inkl index, 690 miljoner kronor
samt byggherrekostnader inkl risk/reserv om 280 miljoner
kronor.

Prognostiserad total slutkostnad enligt prognos fran
2006-12-01 uppgar till 1 100 000 miljoner kronor varav 534
miljoner kronor (49%) var fakturerat i oktober 2006.
Byggnadskostnaden utgér 786 miljoner kronor och
byggherrekostnaden uppgar till 304 miljoner kronor.

| beloppet for investeringsbesiut ingdr index med 40 miljoner
kronor och en reserv om 28 miljoner kronor. Indexbel oppet
antastill storsta delen varafordelat pa
byggnadsentreprenaden. Reserven angestill 9,9 miljoner
kronor i prognosen for slutkostnad.

K ostnadsokningarna avser samtligai budgeten ingaende
kostnadselement dar den storsta kostnadsokningen avser den
kommersielladelen. Projektets area, funktioner och
forhallandet mellan dessa har enligt projektledningen inte
forandrats mer &n + 1000 m?, darfor bor projektforand-
ringarna vara hanforbaratill detaljutformningen av projektet
och hyresgastanpassningar. Samtliga parter var inforstadda
under anbudsskedet med att handlingarna skulle genom-
arbetas och kompletteras under det inledande projektskedet.

Byggnadsentreprenaden upphandlades fran Skanskaftill totalt
423 miljoner kronor Efter justering for index och risk uppgar
kalkylerad entreprenadkostnad till 481 miljoner kronor vid
upphandlingstidpunkten. Prognostiserad slutkostnad for
denna entreprenad uppgar till 724 miljoner kronor inklusive
risk. Okningen uppgar till +243 miljoner kronor. |
slutkostnadsprognosen ingar hyresgéstanpassningar,
programandringar, okat index och kostnad fér forsenat
bygglov med 130 miljoner kronor.

Okningen exklusive ovan programandringar om 130 miljoner
kronor uppgar till 113 miljoner kronor.

Projektledningen hanvisar till att entreprenaden for de
kommersiella delarna baserades pa dversiktliga
systemhandlingar.

Projektledningen beddmer att hyresgastanpassningarna och
programandringar uppgar till 92 miljoner kronor, tkad index,
18 miljoner kronor och forsenat bygglov, 20 miljoner kronor.
Totalt uppgar dessa budgetforandringar till 130 miljoner
kronor.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Produktionskostnader, forts.

Identifierade risker

Forandringarnai och avsaknaden av, en heltdckande dversiktlig,
jamforande, periodiserad redovisning av kostnadsutvecklingen
indikerar att det kan finnas risk och osakerhet i redovisade och
rapporterade prognoser.

K ostnadsutvecklingen for samtligai projektet ingaende kostnads-
element uppvisar avvikelser mot budget. K ostnadsokningen har
accelererat framforallt under andra halvaret 2006.

Avtalet med Skanska &r ett |0pande rékningsavtal utan tak for
den egenproducerade delen cirka 20 % innebéar férhandlingarna
under pagaende projekt en risk for bestéllaren da denne saknar
aternativ till entreprentren.

Ovrig del, cirka 80 %, & underentreprendrer upphandlade pa
fastpris, dar kvaliteten i forfragningsunderlaget & avgorande for
mojligheterna att erhdlatillagg under produktionsskedet.

Forhandlingar om till&ggsarbeten i den omfattning som
forekommer i projektet innebar en risk for okade kostnader da
styrkeforhdllandet mellan bestéllare och entreprencr & till fordel
for den sistnamnde. Avtalen maste dessutom forhandlas under
tidspress vilket ytterligare okar risken.

Den 6kade produktionsvolymen innebar htgre omsattning per
tidsenhet. Vi berdknar dterstaende produktionstakt till i
genomsnitt cirka 40 miljoner kronor per manad.

Rekommendation till atgird

= Aktiv medverkan fran projektledningen vid forhandlingarna
mellan Skanska och underentreprendrer.

=  Eftersom merkostnadernainte endast ar att hanforatill
hyresgéstanpassningar foreslar vi att det sakerstalles att
kalkyleringen av aterstdende produktionsvolym har tagit
hénsyn till de os8kerheter som faststélltsi producerat arbete
och déarmed sékerstaller prognosen alternativt anger
osdkerheten i foreliggande prognos.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Tidplan

Nuvarande situation

Planerad tidpunkt for fardigstallandet & 2007-07-05.
Entreprenadavtalet ger entreprendren rétt till tidsforlangning

vid exempelvis hinder for byggstart och uttkad projektvolym.

Projektledningen har informerat om att Skanska begért
forlangning av entreprenadtiden.

Identifierade risker

Det finnsidag ingareserver i prognosen for eventuella
forceringskostnader.

Det kan finnas risk att entreprenoren avvaktar med att
aberopa tidsforlangningsparagrafen till en senare tidpunkt for
att erhdlabestalIning av forcering.

Rekommendation till atgird

Projektledningen bor utifran avtalet och aktuell prognos
beraknavilken total tidsforlangning som entreprentren enligt
avtalet har réttighet att utnyttja eller begéra kompensation for.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Underentreprenader

Nuvarande situation.

=  Omfattningen av éndrings- och till&ggsarbeten har inneburit
att bestéllaren varit tvungen att genomfdra férhandlingar med
underentreprenorer efter det att huvudavtal et tecknats. En stor
del av dessatill&ggsarbeten ar att hanforatill
hyresgastanpassningar , vilket var inplanerat vid tecknandet
av avtalet med Skanska

= Bestdlaren har full insyn och har méjlighet att paverka
upphandlingen av underentreprenadkontrak.

Identifierade risker

Upphandlingsformen fastprisavtal forutsétter att
upphandlingsunderlaget uppvisar hég kvalitet och att
forutséttningarna for underentreprenader ar tydligt
specificerade for att undvika att tilléaggskrav under
produktionsskedet for exempelvis brister i
projekteringsunderlaget eller storningar och hinder vid
genomfdrandet av arbetena.

Aterstdende arbete bestér till stor del av install ationsarbete
med en tidplan utan glapp och dér stérningar kan fa stora
konsekvenser sdval tidplan som prognostiserade
slutkostnader.
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Avsnitt 4 - Identifierade riskomréden i grundinvesteringen

Material/arbetskraftskostnad

Nuvarande situation

| den rorliga kostnaden ingar dels av Skanska utfort eget
arbete dels underentreprentrernas arbete. Bestdllaren kommer
for egenregi arbetet att betala den verkligt debiterade
kostnaden for material och arbete.

| underentreprenadavtalen har entreprendren inkluderat sina
riskpal &gg och indexutveckling i sinakalkylerade kostnader
som sdledes ingér i fastprisavtalet. Beroende pa
entreprendrens antagande om kostnadsutvecklingen kan
bestdllaren goraen "vinst eller forlust” padennadel av
entreprenaden. Vid andrings- och till&ggsarbeten kommer
entreprendren for underentreprenadarbeten normalt att erhdla
full kostnadstéckning for eventuella kostnadsokningar.

Identifierade risker

Den delen av aterstaende arbeten som inte ar sékrat genom
fastprisavtal eller 6verenskomna andrings- och till&ggsarbeten
kan komma att paverkas av forekommande prisokningar.

Byggmaterialbranschen har enligt uppgift svarigheter att
levereramaterial i radande hogkonjunktur vilket kan fa
negativa konsekvenser for projektet.

Eventuella konflikter pa arbetsmarknaden i samband med
forestdende avtalsforhandlingar utgor en ytterligare risk.
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Avsnitt 5
Identifierade riskomraden i [6pande uppfdljning och kontroll

Ohrlings
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Avsnitt 5 - Identifierade riskomraden i l6pande uppféljning och kontroll

Projektplan
Nuvarande situation Identifierade risker
= For projektet finns sarskild utfardad projektplan med tydliga = Vid utfardande av genomarbetade instruktioner finnsrisk att
anvisningar hur projektet ska genomforas. projektplanen inte konsekvent kan foljasi samtligadelar pa

grund av resursbrist. Avtastypen |6pande rékning staller
okade krav pa aktiv medverkan i styrningen av projektet.

Rekommendation till atgird

= Regelbunden uppfoljning av projektledningens arbete med
sarskild inriktning pa kritiska aktiviteter som upphandling,
medverkan vid kontraktsforhandlingar och uppfdljning.

=  S&kerstdll att samtligainvolverade projektmedarbetare &
inforstadda med intentionernai planen.
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Avsnitt 5 - Identifierade riskomraden i l6pande uppféljning och kontroll

Projektstyrning
Nuvarande situation Identifierade risker
=  Projektledningen genomfor styrningen med en begréansad =  Typen av entreprenadavtal, |6pande rékning, forskjuter en
personalstyrka. Dimensioneringen av denna har skett utifran stor del av risktagandet pa bestéllaren. Darmed kommer
att entreprendren enligt avtalet |amnar full insyni exempelvis produktivitetsrisker att dvertas av bestdllaren.

kontraktshanteringen. Rekommendation till atgiird

= Infor varje skede bor sdkerstéllas att detaljerad
riskinventering och analys enligt projekthandboken
genomfors och redovisas. | arbetet med riskinventering bor
samtliga ansvariga del projektledare medverka.

* Prognostiserad slutkostnadsprognos bor innehdlla sarskild
riskanalys med uppgift om hur kalkylerad risk férdelas och
kommer behandlasi det fortsatta projektarbetet.
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