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Avsnitt 1 - Sammanfattning

Sammanfattning

Viktiga iakttagelser vid genomgangen

Projektets slutkostnadsprognos ar oféréandrat i linje med
ursprunglig budget.

Det féreligger inga vasentliga oklarheter rérande tillaggsarbeten.
Tidplanen kan komma att underskridas med upp till 6 manader.

Projektets intaktssida ar nu till stora delar faststélld och till
vasentliga delar sékerstalld genom tecknade hyreskontrakt.

Overenskommen bostadshyra och hyra for hittills kontrakterade
lokaler &r hogre an vad som antagits i budget.

Projektets kassaflodesanalys har starkts genom 6kade intakter och
bibehallen produktionskostnad.
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Vasentliga risker i projektet

Med hansyn till objektets karaktar, 1ag direktavkastning, kan
kalkylresultatet paverkas betydligt redan vid mindre justeringar av
indata i kalkylen.

Antaganden om drift och underhall &r mycket ldga och kan vara
underskattade i ett langsiktigt perspektiv.

For det fall kommande varderingar av Lusten och Valgangen
baseras pa drift- och underhallskostnader som ar vasentligt hogre
an vad som antagits i kassaflodesanalysen kan vardet bli i niva
med eller l&agre an produktionskostnaden.
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Avsnitt 2 - Bakgrund

Bakgrund och syfte

Bakgrund till uppdraget

» Kv Lusten och Valgangen ar tva kvarter som AB Familjebostader
uppfor ndra vattnet vid Hornsbergs strand.

« Kv Lusten bestar av ett 24 vaningar hogt hus med 82 lagenheter
samt ett lagre hus med 6-8 vaningar och 115 lagenheter.

e Kvarteret Valgangen bestar av ett hus i 6-8 vaningar med
parkeringsgarage underst déar det kommer att finnas 172 platser.

« Den totala investeringen uppgar enligt budget till 840 MSEK
(exklusive index). Inflyttning ar pabdorjad.

* Mot bakgrund av projektets enskilda storlek och komplexitet
onskar Stockholms Stadshus AB genomféra en oberoende analys
av underlagsmaterial och antaganden.

« Uppdraget ar en uppdatering av den genomgang som gjordes i
maj 2010.

Syfte med uppdraget

« Syftet med uppdraget ar att f& en oberoende bedémning av de
beslutsunderlag som tagits fram samt risker i bedémd
projektkostnad. Beddmningen utgér en del av dgarens uppfoljning
av de storre projekt som genomférs inom koncernen.
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Avgransningar

Denna rapport har skrivits i det syfte som redovisats ovan och vi
accepterar inget ansvar for dess anvandning till andra &ndamal an
detta.

Slutsatserna i rapporten representerar var kvalificerade bedomning
baserat pa tillgangligt material samt tillvagagangssatt beskrivna i
denna rapport. Vi vill dock understryka att riskbeddmning inte &r en
exakt vetenskap utan har inslag av subjektiv beddémning, varfor
olika bedémare kan komma till olika slutsatser.

Analysen inbegriper inte:

Val av tekniska l6sningar etc.
Granskning av kalkylunderlag sdsom ritningar och planer.
Granskning av bedémda méangder och enhetspriser.

Projektets paverkan pa Stadens lopande verksamhet.



Avsnitt 2 - Bakgrund

Underlagsmaterial

Huvudsakliga arbetsmoment vid analysen

» Riskanalysens utgangspunkt ar den tillgangliga informationen vid
tidpunkten for genomférandebeslut (november 2008).

« Utifran den investeringskalkyl som lag till grund for
genomforandebeslutet identifierade vi i var rapport fran maj 2010
de vasentliga férandringar av projektets ekonomiska
forutsattningar som intratt sa langt i projektet.

* Med hjélp av tillgéngligt material och intervjuer med
nyckelpersoner har vi i denna rapport f6ljt upp hur de identifierade
riskerna som paverkar projektets totalkalkyl har forandrats.

Intervjuer har genomforts med foljande personer
* Anders Borg, projektledare, AB Familjebostader.

e Dick Johansson, AB Familjebostader.
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F6ljande underlagsmaterial har varit tillgangligt:

Lagesrapport 2010-12-31
Kassaflodesanalys, 2011-02-08

Tidigare material

Styrelseprotokoll AB Familjebostader, 2008-11-18
Tjansteutlatande SLK, 2008-11-28

Underlag Styrelseméte AB Familjebostader, 2008-11-18
Kassaflodesanalys, 2008-10-29

Lagesrapport, 2009-10-06

Lagesrapport, 2010-02-23

Lagesrapport, 2010-04-28

Produktionskostnadskalkyl, 2010-04-30
Kassaflodesanalys, 2010-05-25
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Avsnitt 3- Projektet i korthet

Viktiga handelser i projektet

e Januari 2003 — AB Familjebostader tilldelas markanvisning i kv
Lusten for 140-160 lagenheter. Markanvisningen kompletteras i
augusti 2003 med 80-120 lagenheter i kv Lusten.

e April 2005 — Detaljplan tas i kommunfullméktige men 6verklagas.
Planen vinner laga kraft 2006-06-20 utan krav pa extraordinara
atgarder. | samband med planarbetet utses Rosenbergs Arkitekter
(hégdelen) och AWL Arkitekter (lagdelarna) for gestaltning och
utformning. Under planarbetet tas relativt omfattande
programhandlingar fram.

« September 2007 — Projekteringsarbetet aterupptas.
* Juni 2008 — Upphandling annonseras.

«  November 2008 — Beslut om upphandling av Varmdo
Byggentreprenader AB som entreprendr. Kommunfullmaktige
godkande upphandlingen 2009-02-16.

e Augusti 2009 — Entreprenadarbeten inleds officiellt.
« Arsskiftet 2010/2011 — Forsta inflyttning.
» Arsskiftet 2011/2012 — Sista inflyttning.
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Avsnitt 4 - Beddmning av projektrisker

Beddmning av risker i produktionsskedet

» Projektet bestar i princip av tre byggnader. Den mer spektakulara
byggnaden &r det 24 vaningar hoga tornet. Vidare finns tva
byggnader med slutna kvarter och innergard. Dessa byggnader &r
6-8 vaningar hoga.

» | nulaget pagar produktion i alla kvarter. Vid arsskiftet hade
inflyttning skett i tva trapphus. | slutet av mars hade inflyttning skett
i ytterligare tre trapphus.

e Per 31 december 2010 var 535,7 mkr av budgeterade 840 mkr
bokforda.

* Nettoslutkostnadsprognos inklusive index ar 842,7 mkr varav
— Slutkostnadsprognos exklusive index uppgar till 840 mkr
— Indextillagg uppgar till 31,2 mkr
— Momsrestitution uppgar till -28,5 mkr.

* Projekttiden beddémdes vid tidpunkten for genomférandebeslut till
35 byggmanader. Till foljd av att sprangnings- och schaktarbeten
kunde pabdrjas tidigare an planerat har produktionstiden kunnat
minskas och projektet vantas vara fardigt i sin helhet till arsskiftet
2011/2012.

» Projektet ar projekterat for en energiférbrukning pa 110 kWh/m2,
Bolaget har sedermera sankt malet till 80 kWh/m2.

» Projektet kommer att byta projektledare under varen 2011.
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Kommentarer

Slutkostnadsprognosen ar oférandrad och lika med budget.

Kostnadsférandringar, bestallda och planerade, ryms inom
reserverade medel.

Som féljd av de komplicerade grundlaggningsférhallandena har ett

grundlaggningsbidrag pa 2,3 mkr erhallits fran Stockholms stad,
vilket inte var kant tidigare.

Bokfért belopp motsvarar cirka 64 % av slutkostnadsprognosen.

Momsrestitution uppskattas nu bli nagot mindre an tidigare
beddmning som f6ljd av att Skatteverket andrat sin
berékningsmodell.

Oversyn av enegiforbrukning har gjorts och forbrukningen har
kunnat reduceras, om an inte anda ner till bolagets nya mal.

Slutsatser

Projektets slutkostnadsprognos ar oféréandrat i linje med
ursprunglig budget.

Det foreligger inga vasentliga oklarheter rérande tillaggsarbeten.

Tidplanen kan komma att underskridas med upp till 6 manader.



Avsnitt 4 - Beddmning av projektrisker

Forbattrad Ibnsamhetskalkyl med hdgre grad av sékerhet

Uppdaterad kassaflodesanalys per 8 februari 2011 visar pa ett
avkastningsvarde om cirka 900 mkr vilket motsvarar cirka 35 000
kr/m2,

| kassaflodesanalysen anvands en normhyra om 1 900 kr/m?2 for

bostader vilket ger en genomsnittlig hyra om 1 917 kr/m?i kalkylen.

Hyreskontrakt har tecknats for tva lokaler om tillsammans 514 m2,
Kontrakterad hyra motsvarar cirka 2 770 kr/m2 respektive 2 400
kr/m2,

Cirka 1 050 m2 lokaler bestaende av butiker i gatuplan och 460 m?2
restaurang i "Lusten hog” aterstar att hyra ut. | kalkylen antas en
genomsnittlig lokalhyra om 2 400 kr/m?2

Drift- och underhallskostnader ar beraknade till 290 kr/m?
respektive 40 kr/mz,

Tomtrattsavgald beraknas till 242 kr/m?2 enligt reviderat avtal.

Direktavkastningskrav har antagits till 4,08 % och kalkylrantan till
6,16 %.
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Kommentarer

Beraknat avkastningsvarde ar i princip oférandrat jamfort med
2010-05-25.

Genom att beraknat driftnetto ar lagt jamfort med
produktionskostnaden blir Ionsamhetskalkylen mycket kanslig for
antaganden om direktavkastningskrav och kalkylrénta.

Osékerheterna i projektets intékter ar nu betydligt lagre jamfort
med for ett &r sedan. Normhyra for bostader har faststallts till 1 900
kr/m2i 2011 ars niva att jamforas med tidigare 1 700 kr/m2i 2008
ars niva. Hyresnivan ar bland de hogsta i AB Familjebostaders
bestand. Aven hyra for kontrakterade lokaler dr hogre &n vad som
antagits i budget.

Hog andel av lagenheterna ar uthyrda och inflyttning har skett i
fem trapphus.

Projektledningen beddmer att utrymmet for hyresgastanpassningar
i budgeten fortsatt ar rimligt.

Beraknade nivaer for drift- och underhallskostnader ar mycket laga
jamfoért med genomsnitt for Familjebostader och kan darfér vara
underskattade i ett langsiktigt perspektiv.

Vid tidigare genomgang konstaterades att anvant avkastningskrav
och kalkylranta var laga. Dessa parametrar har nu justerats upp
med cirka 0,3 procentenheter vardera. Detta har balanserat den
driftnettoforbattring som uppkommit till foljd av att hogre
hyresnivaer an beréknat har erhallits.



Avsnitt 4 - Beddmning av projektrisker

Forbattrad Ibnsamhetskalkyl med hogre grad av sakerhet, forts.

Slutsatser

» Projektets intdktssida ar nu till stora delar faststalld och till
vasentliga delar sékerstalld genom tecknade hyreskontrakt.

» Overenskommen bostadshyra och hyra for hittills kontrakterade
lokaler ar hogre an vad som antagits i budget.

« Antaganden om drift och underhall & mycket laga och kan vara
underskattade i ett langsiktigt perspektiv.

e For det fall kommande varderingar av Lusten och Véalgangen
baseras pa drift- och underhallskostnader som ar vasentligt hogre
an vad som antagits i kassaflodesanalysen kan vardet bli i niva
med eller lagre &n produktionskostnaden.

e Senaste lagesrapport per 31 december ger vid handen att
produktionskostnaden bedéms kunna hamna inom budget.
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