Tillhor punkten 5.1 pa
foredragningslistan till styrelseméte
2006-04-18 med styrelsen for Centrum
Kompaniet i Stockholm AB

Stallningstagande till etapp 3 i Skarholmsprojektet.

Bakgrund
Det grundldggande investeringsbeslutet i Skiarholmsprojektet togs den 18 juni 2004. 1
beslutet ingick att styrelsen hade att ta stidllning 1 drendet vid ytterligare tre tillfallen.

Den forsta beslutstidpunkten infoll den 27 augusti 2004 da upphandlingen av
samverkansentreprenaden var klar och tilldelningsbeslut meddelades SKANSKA.
Entreprenadavtalet innebar en direkt bestdllning av huvuddelarna 1-5 samt optioner pa
resterande huvuddelar 6 — 13. Det andra beslutet fattades 19 maj 2005 och géllde da
bestillning av de optioner som ingar i etapp 2 dvs huvuddelarna 6 och 9-11.

Eftersom uthyrningen ligger mycket vil framme samtidigt som kostnadsprognoserna
verifierats genom de upphandlingar som gors av SKANSKA anser vi det nu mojligt att
ta stillning till etapp 3.

Genomgéang av projektet
Vid styrelsemotet 1 april 2005 gjordes en avrapportering av projektet dar vi nu vill lyfta
fram nagra punkter:

Marknadsforutséttningar

Vi har ej funnit det nddvindigt att dter verifiera den marknadsbeddmning som
Nordplan gjorde 1 april 2005. Vi har hittills under ombyggnationen lyckats halla
forséljnings-volymerna uppe pé en hog niva. Trots att 10-15% av ytorna varit foremal
for ombyggnadsinsatser har forséljningen enbart minskat med ca 2%. Besokarantalet
har ej paverkats av ombyggnadsarbetena.

Uthyrning
De forhandlade hyrorna ligger pa de nivaer som forutsattes i investeringsbeslutet.

Hyrorna for evakueringslokalerna dr nigot lagre dn vad som tidigare antagits — denna
fraga har beaktats i bolagets trearsplan — effekten forsvinner dd ombyggnadstiden
fardigstélls.

Uthyrningen har gatt snabbare @n véntat. Den redovisning som gjordes i april
kompletteras med foljande fortydliganden.

De lokaler som nu redovisas som outhyrda, totalt 10% av de uthyrningsbara ytorna i
etapp 1,2 och 3 kommer snabbt att hyras ut da behovet av evakueringslokaler nu
sjunker. Parallellt med uthyrningen av butiksytor har vi dven fatt en positiv effekt bland



kontorshyresgéaster vilket lett till att en stor andel av de tidigare outhyrda kontorsytorna
nu dr offererade till olika kunder.

Allmint méarker vi en avmattning i intresset bland butiksetablerare pa hela Stockholms-
marknaden. Detta har dnnu inte inneburit ndgra problem for Skdrholmsprojketet.

Uthyrningslédget i diagram
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Diagrammet ovan beskriver uthyrningsléget per april 2005. Vilket skall jimforas med
diagrammet nedan som beskriver nuldget per april 2006.
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O Vakanta konto 0,2% av Etappen 1-3

O Frivilliga vakanser inkl provisoriska butiker 10,0% av Etappen 1-3
W Forhandling pagar 18.3% av Etappen 1-3

O Avtal ute 7.6% av Etappen 1-3

@ Avtal klara 50,5% av Etappen 1-3

@ Ligger kvar 13.5% av Etappen 1-3

En slutsats som kan dras av diagrammen é&r att vi kommer att flytta om nagot fler
hyresgister dn vad vi rdknade med for ett r sedan alternativt teckna nya avtal for de



lokaler som inte ingér i omflyttningarna. Uppskattningsvis ar det ca 8.000 kvm
ytterligare som flyttas om eller far nya avtal.

Maingden fardiga avtal, de grona och bla félten, har 6kat betydligt samtidigt som de vita
félten dvs “outhyrda” ytor minskat till enbart 10%.

Upphandlingar (inom samverkansentreprenaden med SKANSKA)

Av den totala entreprenadvolymen sa rdknar SKANSKA med att handla upp konsulter
och underentreprendrer till ca 70% av den totala volymen och utféra ca 30% av
projektet med egen arbetskraft.

Vid styrelsemétet 1 april 2005 redovisade SKANSKA att ungefar hélften av de
planerade upphandlingarna var genomforda till priser som ligger under den budget
SKANSKA har for projektet. Per april 2006 konstaterar vi att de upphandlade
underentreprendrerna nu uppgar till drygt 80% pa alla underentreprendrer med optioner
for de delar som ligger i etapp 3. Enbart 100 Mkr 4terstér att handla upp i1 form av
underentreprenader samt 50 Mkr som utgor byggnadsvaror.

De genomforda upphandlingarna ligger ca 10% under den budget SKANSKA arbetat
med.

Upphandlingarna skots av SKANSKA i enlighet med det entreprenadavtal som finns
mellan CentrumKompaniet och SKANSKA.

Slutkostnadsprognos
Den slutkostnadsprognos som presenterades pa styrelsemétet 1 april 2005 slutade pa
1.749 Mkr vilket skall stdllas mot investeringsbeslutet pa 1.780 Mkr.

Den slutkostnadsprognos som nu levereras slutar pa 1.740 Mkr inkluderar nu samtliga
extradtgéirder for 52 Mkr som presenterades vid styrelsemotet i november till exempel
okade kostnader for iordningstéllande av livsmedelshallarna, ersittningen till hotellet,
extra palning, omdragning av fjarrkyla, hyra for SKANSKAS lokaler i Skdrholmen,
utdkad styr- och reglerentreprenad mm.

Till den bedomning som nu gors (1.740 Mkr) tillkommer nya atgérder som ej fanns
med i den ursprungliga upphandlingen pa totalt 33 Mkr, bland dessa atgéirder aterfinns
en planerad anldggning for att underlétta for handikappade att handla i Skidrholmen,
uteservering, en ny parkeringsanliggning, kostnader for att dtgérda betongskador i
parkeringshuset och vissa utdkade tekniska installationer.

Den osdkerhet som ligger utanfér bedomningen ovan ir i forsta hand 6kade kostnader
for sanering av miljofarligt byggnadsmaterial, 29 Mkr, vilken visat sig vara mer
omfattande dn vintat. Dessutom finns en reserv pa 5 Mkr for att kunna atgérda brister i
ledningskulvertarna, vilket inte 14g med i det ursprungliga projektet.

Slutsatsen blir att totalkostnaden for Skldrholmsprojketet blir summan av:
Slutkostnadsprognosen  1.740 Mkr
Ny utdkning av projektet 33 Mkr
1.773 Mkr
Milo saneringar (osdkerhet) 34 Mkr



Det bor noteras att vi var medvetna om att kostnaderna for att hantera miljofragorna pa
ett ansvarsfullt sétt inte inkluderades 1 den ursprungliga ramen 1.780 Mkr dér enbart
PCB-sanering for 7 Mkr ingick.

Utover detta finns en viss osdkerhet for kostnader som kan uppsté om vi tvingas forcera
arbetena eller om saneringsarbetena krdver mer omflyttningar &n vad vi rdknat med.
Markforvirvet ar en separat fraga som ej ingér i denna bedomning.

Lonsamhet
Infor beslutet pa styrelsemotet i april 2005 presenterades driftnettoutvecklingen som 1ag
till grund for 16nsamhetsbedomningen dessa tal har nu analyserats i tabellen nedan.
PER 2005-04
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Hyror 128,5 150,8 200,1 272,3 296,5 306,3
Drift+admi -48,7 -51 -54 .4 -55,7 -57.,4 -58,9
Fast skatt -10,5 -11,9 -13,3 -14,9 -15,5 -15,8
Tomtratt -12,3 -12,2 -17.,8 -20,6 -21,3 -21,3
DRIFTNETTO 57 75,7 114,6 181,1 202,3 210,3
PER 2006-04

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Hyror 130,7 135,4 196,6 269,9 302,9 314,2
Drift+admi -50,9 -52 -59,1 -60,1 -61,5 -62,5
Fast skatt -10,4 -10,4 -13,3 -14,9 -15,5 -15,8
Tomtratt -12,4 0 0 0 0 0
DRIFTNETTO 57 73 124,2 194,9 2259 235,9
Differens
mellan

bedémningarna
fran april 2005

till april 2006 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Hyror 2,2 -15,4 -3,5 -2,4 6,4 7,9
Drift+admi -2,2 -1 -4,7 -4,4 -4.1 -3,6
Fast skatt 0,1 1,5 0 0 0 0
tomtratt -0,1 12,2 17,8 20,6 21,3 21,3
DRIFTNETTO 0,0 -2,7 9,6 13,8 23,6 25,6
Efter korrigering 0,1 -14,9 -8,2 -6,8 2,3 4,3
markkop

Bedomningen av intékter och kostnader kan sammanfattas i foljande punkter:

e Hyrorna da projektet fardigstéllts 2010 ligger 3% hogre &dn den
forra bedomningen.

e Driftkostnaderna har varit for lagt bedomda ca 4 Mkr/ &r (detta
motsvarar ca 1/3 av det belopp som hyrorna 6kar med 2010)

e Hyrorna under ombyggnadsperioden ér ca 30 Mkr ldgre dn den
tidigare bedomningen under perioden 2006-2008 (ett forhallande
som har hanterats 1 budget och tredrsplan)

Slutsatserna blir foljande:



e Virdet av fastigheten da projektet dr helt fardigstéllt 2009 blir
hogre dn vad vi tidigare bedomt. Sannolikt en forbéttring av
storleksordningen 70 — 100 Mkr.

e Under ombyggnadstiden kommer CentrumKompaniet att leverera
ett ndgot sdmre resultat till Stadshus AB. Detta &r redan beaktat i
bolagets budget for 2006 och i tredrsplanen for 2007-2009.
Skérholmens bidrag till CentrumKompaniets resultat for perioden
2006-2008 forvintas bli sammanlagt ca 30 Mkr lidgre 4n den
beddmning som gjordes under varen 2005.

For att bedoma lonsamheten tillkommer tvé faktorer dels det totala
investeringsbeloppet, dels en nuvirdesberdkning av framtida driftnetton och nuvérde av
restvérdet for fastigheterna det &r kalkylen slutar, i Skarholmsprojektet &r 2010.

Betréffande det totala investeringsbeloppet sé ligger vi i nivd med den ursprungliga
beddémningen 1.780 Mkr trots att vi lyckats vdva in mer dtgarder 4n vad som
ursprungligen 1ag med i kalkylen. Det blir en 14ng lista men det racker med négra
exempel; utbyte av samtliga hissar, hantering av betongsskador i garaget, 6kade
kostnader for iordningstillande av livsmedelshallarna, ersittningen till hotellet, extra
palning, omdragning av fjarrkyla, utdkad styr- och reglerentreprenad
handikappanldggning mm. Enbart extra insatser for att sanera samliga miljoproblem
kan idag leda till att projektkalkylen 6verskrids med 1-2%. Detta var en frdga som
togs upp 1 samband med starten av projektet och som nu bdrjar bli kalkylerbar.
Investeringskostnaden skall stdllas mot summan av nuvirdet av driftnettona fram till
sluttidpunkten for kalkylen och nuvérdet av fastigheternas restvéirde. Vi konstaterar att
lonsamhetskalkylen forbéttrats med 530 Mkr mellan april 2004 och april 2005, detta
belopp skall dock minskas med 375 Mkr som utgdr ersittningen till Staden for
markforvérvet. Den nya beddmningen dr med andra ord 155 Mkr bittre &n den vi
gjorde for ett ar sedan. Vi har i vara bedomningar valt att behélla den ursprungliga
kalkyltidpunkten 2004/2005. Skulle vi istdllet vdlja en senare kalkyltidpunkt s
forbéttras I1onsamhetskalkylen betydligt.

Kommentarer till den andra kvalitetssikring som gjorts av Ohrlings i november

2005

Infor det ursprungliga investeringsbeslutet gjordes en genomgang av projektet av ett team fran
Ohrlings PricewaterhouseCoopers i avsikt att kvalitetssiikra projektet.

Under hosten 2005 gjordes en fornyad analys som presenterades pa ett separat mote med
styrelsen, foretrddare for moderbolaget och bolagets revisorer den 16 december.

Vi har éter f6ljt upp rapporten daterad 2005-12-07 och finner att den osékerhet som fanns da
rapporten skrevs underhand har minskat.

Slutsatser

Alla ekonomiska faktorer som vi gatt igenom &r positiva med ndgra fa undantag. Dessa
undantag dr kopplade till l14gre hyror i temporira lokaler under ombyggnadsfasen och
for lagt kalkylerade driftkostnader. Dessa fragor dr beaktade i Ionsamhetsbedomningen
men har hanterats resultatmédssigt i bolagets budget och 3-arsplan.

For ndrvarande rdknar vi med att projektet totalt kommer att uppga till 1.773 Mkr,
vilket motsvaras av en slutkostnadsbeddmning pa 1.740 Mkr och tillkommande arbeten



som har / kommer att bestéllts for totalt 33 Mkr. I summan 1.773 ingér totalt
extraarbeten pa 85 Mkr.

Osikerheten dr utokade saneringsarbeten kopplade till miljofrdgor som kan tillkomma
med uppskattningsvis 34 Mkr.

Loénsamhetsbedomningen per april 2006 ér ca 150 Mkr béttre 4n den bedomning som
gjorde 1 april 2005. Detta ger ekonomiskt utrymme for att fullfolja miljéarbetet.

Totalt sett ligger man bra till i projektet med omforhandlingar och nyuthyrningar. Trots
den goda bilden dr det n6dviandigt att sétta in mer resurser for att kunna ldmna besked
tidigare till entreprendren for att denne inte skall hindras i1 projekteringsfasen.

De risker som Ohrlings ursprungligen pekade ut i sin analys av styrningen av projektet
har hanterats pa ett bra sétt av projektledningen, vilket kom fram vid genomgéingen den
16 december med styrelsen och revisorerna.

Optionerna avseende SKANSKAS del i etapp 3 (huvuddelarna 7, 8, 12 och 13) ér
prissatta till 480 Mkr. Ovriga delar som projektledning, hyresgéstanpassningar och
evakuerings-kostnader mm som sammanhéinger med denna etapp &r kalkylerade till 143
Mkr.

Dessa belopp dr himtade fran entreprenadavtalet och den ursprungliga projektbudgeten
pa 1.780 Mkr.

Forslag till beslut:
styrelsen beslutar att fullfélja Skarholmsprojektet genom att bestélla
de aterstaende optionerna fran SKANSKA avseende huvuddelarna 7,8,12 och
13.

Stockholm 2006-04-10

Christer Osslind Thomas Persson



