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Vallingby Centrum

Kommentarer till lGgesrapport

Vart uppdrag

Ohrlings PricewaterhouseCoopers har fétt i uppdrag av Stockholms Stadshus AB att
oversiktligt kommentera projektchefens |&gesrapport daterad den 6 december 2006.

Utgangspunkten for vara kommen &r att vi utdver |agesrapporten inte har erhallit nagon ny
information fran projektet efter var granskning i april 2006.

Budget, prognos och riskbedomning

Aktuell slutkostnadsprognos uppgar till 2 948 miljoner kronor vilket & 54 miljoner kronor
hogre an projektets budget. | november aterstod cirka 408 miljoner kronor att upphandla
Den ekonomiska risken beddmdes i maj 2006 till 230 miljoner kronor. Av dennarisk har
drygt 61 miljoner kronor intréffat eller bedémts sannolik. Projektet bedomer att den totala
risknivan & oforandrad. De storsta kvarvarande riskerna for 6kade kostnader bedoms vara
byggkostnadsutvecklingen och konjunkturl 8get.

e Det framgér inte om de olikatyperna av delrisk som ingick i riskbedomningeni maj
2006 kvarstar eller om nagrarisker har eliminerats och nagra nya risker har
tillkommit.

e For att kunna utvérdera riskanalysen i |agesrapporten vore det 6nskvart att aterstaende
risker fordelas pa respektive delrisk och tid. Det bor framgd hur mycket av dterstéende
risk som & hanforlig till annu g upphandlade arbeten.

e Det bor i lagesrapporten framga upparbetningsgraden vid rapporteringstillfallet.
Avkastningsanalys

Hyresintakter ar fyra har minskat med cirka 2,7 miljoner kronor. Minskningen forklaras av
uppdatering med utfallet av tecknade kontrakt.

e Vidtidigare granskningar har vi noterat att utvecklingen av konsumentprisindex varit
lagre an det generellainflationsantagandet i avkastningsanaysen. Del av den lagre
hyran kan forklaras av sémre hyresutveckling for tecknade kontrakt &n vad som
antagitsi tidigare avkastningsanal yser.
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e Det framgar inte hur manga kontrakt, belopp eller andel av totalaintékter som aterstar
att kontraktera.

e Det framgar inte om aktuellt uthyrningslage &r i linje med uthyrningsplanen.

Drift- och underh&liskostnaderna forefaller ha 6kat med cirka 2,5 miljoner kronor.
Okningen forklaras av hojda energipriser och hojd ambitionsniva for den kommersiella
forvaltningen mm.

e Vi hari tidigare granskningar noterat behovet av aktiv forvaltning for att sékerstélla
projektets langsiktiga marknadsposition.

o Vardeeffekten av 1&gre hyra och hogre driftskostnader &r i storleksordningen 100
miljoner kronor.

| total investering ingdr numera ett belopp om 233 miljoner kronor for framtida forvarv av
mark. Markpriset har berdknats sa att avkastningsanalysens resultat inte paverkas.

e Markpriset motsvarar nuvarande tomtrattsavgalder om cirka 13,2 miljoner kronor
kapitaliserat med 5,8 %.

e Berdknat markpris &r 1agt vid jamforel se med de priser som staden erbjuder investerare
av Centrumkompaniet.

Kalkylrantai avkastningsanalysen har sankts fran 7,5 % till 7,0 %. Sankningen av
kalkylranta motiveras av att den nu ligger mer i paritet med Svenska Bostaders dvriga
investeringskalkyler. Direktavkastningskravet ar oforandrat 5,8 %.

e Jamfoért med nuvarande starka marknad for detaljhandel sfastigheter forefal ler
direktavkastningskravet hogt; givet ett nytt, stort, attraktivt kdpcentrum med
tomtrattsuppl atel serna avvecklade.
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