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Redovisning avseende Villingby Centrums fornyelse

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. godkénna redovisningen avseende Villingby Centrums fornyelse,

2. uppdra at Svenska bostiders styrelse att uppta diskussioner med markkontoret om forvarv av
marken i Villingby centrum.

Stockholm som ovan

Bosse Sundling

Torbjorn Johansson

Bakgrund

Svenska Bostidder presenterade varen 2001 en framtidsbild for hela Véllingby. Férnyelse-
projektet har paborjats efter en rad beslut i Svenska Bostédders styrelse, varav det forsta
investeringsbeslutet togs den 6 juni 2003. Vid koncernstyrelsens sammantrdde den 2 februari
2004 beslutades att uppdra &t koncernledningen att f6lja projektet och fortlopande aterkomma
med redovisning av detsamma vilket har skett vid koncernstyrelsens sammantraden
2004-03-22, 2004-06-11, 2004-10-25, 2005-05-02 och 2005-12-12. Den senaste uppfoljningen
av fornyelseprojektet i Véllingby C redovisades i koncernstyrelsen den 27 mars 2006.
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Svenska Bostidders vd fick i december 2005 uppdrag av Svenska Bostédders styrelse att redovisa
en analys av ekonomin och riskerna i fornyelseprojektet Villingby Centrum. En sddan analys
har genomforts och presenterats pa bolagets styrelsemdte 2006-05-02 (bilaga 1).

Stockholms Stadshus AB har parallellt med genomforandet av Svenska Bostédders analys
genomfort en uppfoljning av projektet tillsammans med OhrlingsPricewaterhouseCoopers
(bilaga 2).

Arendet
Svenska Bostiders synpunkter

Svenska Bostidders analys har inriktats pa slutlig byggkostnad, marknadsbedémningar och
hyresintdkter och de risker som finns kvar 1 projektet.

Sammanfattande slutsatser av projektanalysen:

¢ Villingby Centrum har goda forutsittningar att leva upp till de mal som satts upp for
fornyelsen. Villingby Centrum kommer att bli ett av Storstockholms storsta kdpcentrum med
ett starkt innehall och unik milj6 positiv for hela Vésterort. Kombinationen av trevlig
stadskdrna och bekviamt kopcentrum bedoms bli framgangsrik. Centrum féar 6kad
konkurrenskraft och den tidigare neddtgaende spiralen for centrum bryts.

e Detaljhandelsmarknaden har utvecklats mer positivt &dn vintat sedan det forsta
fornyelsebeslutet togs 1 juni 2002. En forsiktigare utveckling av detaljhandelsomsittningen har
antagits framover. Hyresgésterna bedoms komma kunna betala 6verenskomna och kalkylerade
hyror 14ngsiktigt. Nordplan redovisar dock i sin second opinion risk for att hyrorna kan vara
aningen for hoga. Centrums attraktivitet i form av utbud, tillgdnglighet och utformning
bedoms emellertid vara sé attraktivt att forutsatta omséttningssiffror kan uppnaés.

e Cushman & Wakefield har bedomt externa investerares direktavkastningskrav for
centrumfastigheter till 5,5 - 6 %, vilket stimmer med projektets antagande om ett
avkastningskrav om 5,8 %. Bedomningarna verifieras av konsultféretaget DTZ. Om dven
marken skulle dgas av Svenska Bostider i stdllet for som nu vara upplaten med tomtritt,
bedomer Cushman & Wakefield att marknaden sénker sitt avkastningskrav med 0,5
procentenheter.

e En av Villingby Centrums tillgangar ar stadskidrne- och utomhusmiljon. Den yttre miljon
maste dock skotas vésenligt béttre d4n vad som hittills skett under stadens ledning for att
centrumkonceptet skall fungera och fastighetsvirdet sdkras.

e 75-80 % av investeringarna dr i dag upphandlade och ca 40 % av investeringsvolymen ar
genomford. Cirka tva &rs genomforandetid aterstar.

e De 6kningar av investeringskostnaden, som tidigare redovisats for styrelsen bestér till storsta
delen av programindringar dvs tillkommande uthyrningsbar yta (385 mnkr) samt effekter av
detaljplaneforseningen (230 mnkr). For dnnu ej genomforda investeringar beddms den
sammanlagda maximala risken for ytterligare 6kningar av investeringskostnaderna till

230 mnkr. Projektledningen prioriterar atgérder for att minimera riskerna, men detta belopp
foreslés inrdttas som en projektreserv inom Svenska Bostdder med mojlighet att disponeras
efter sérskild provning av foretagets VD.



¢ En detaljhandels- och affarsutvecklingskompetent ledning av Villingby Centrum och
Modevaruhuset behdver sikerstillas. Centrumchef rekryteras for narvarande och
modevaruhuschef kommer att rekryteras under 2007.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers synpunkter

OPWC arbete har innefattat en granskning av de beddmningar och slutsatser som gjorts i
Svenska Bostéders egen analys. Konsulternas iakttagelser med rekommendationer till atgarder
redovisas ndrmare i rapporten. Av rapporten framgar att projektledningen bor beakta vissa
synpunkter.

De huvudsakliga synpunkterna frén rapporten ar foljande:
e Rutin for fordndringar i projektet bedoms i stort fungera enligt projektplanen. Dock bor
sdkerstéllas att samtliga fordndringsanmalningar dr kompletta och undertecknade.

e Bedomd totalkostnad for byggprojektet uppgér till 2 894 mnkr, varav ca 1 832 mnkr
kvarstar att utféra. Utover risk som ingar 1 budget har projektet kalkylerat ytterligare
ekonomisk risk till 230 mnkr fordelat pd ca 95 mnkr {6r programforandringar och ca
130 mnkr pa riskerade komplikationer i genomforandet samt index. Kalkylerad risk
exklusive programforiandringar motsvarar ca 7 %, vilket dr i linje med tidigare antagna
riskschabloner.

e En uppdatering av marknadsanalysen har genomforts i samband med upprittande av
aktuell avkastningskalkyl av Centrumutveckling och Nordplan. Resultaten av
uppdateringen av marknadsanalysen visar att marknadsforutsattningarna dr minst i niva
med tidigare beddmningar.

e Projektets avkastningskalkyl redovisar projektets budgeterade intédkter, kostnader och
avkastning/internrinta. Avkastningskalkylen &r komplex och svér att Gverblicka.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningens beddmer att riskerna i projektet belysts och hanterats pi ett allt visentligt

tillfredsstéllande sétt. Bolaget har beaktat de synpunkter och rekommendationer som tidigare

kommit fram vid Ohrlings PriceWaterhouse granskning av projektet. Lonsamheten i projektet
far anses vara god. Koncernledningen vill framhalla att projektets och bolagets ledning synes

ha rimlig kontroll och uppf6ljning.

Koncernledningen vill betona att &ven om projektet framskrider planenligt och halls under god
kontroll av projekt- och bolagsledning foreligger det alltid risker med stora projekt som pagér
under flera ar. Enbart tiden gor att olika ingdende forhdllanden kan fordndras sasom réntor,
konjunktur, marknadsforutséttningar mm.

Uppfoljningen visar att projektet i sin helhet skulle stirkas av att Svenska Bostader skaffar sig
full rddighet 6ver marken inom projektet. Dértill skulle projektets ekonomi starkas.
Koncernledningen foresldr darfor att all mark i1 Viallingby Centrum 6verfors till Svenska
Bostidder. Detta har exempelvis redan beslutats i stadens andra stora centrumprojekt
Skérholmen.



Koncernledningen kommer att fortsitta folja projektet och fortlopande rapportera till
koncernstyrelsen.

Bilagor

1. Villingby Centrums fornyelse, redovisning av styrelseuppdrag om dversyn av ekonomin -
beslut i Svenska Bostéiders styrelse 2006-05-02 )
2. Uppfoljning av Villingby Centrum, 24 april 2006 — Ohrlings PriceWaterhouse



