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Redovisning avseende Villingby Centrums fornyelse

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. godkénna redovisningen avseende Villingby Centrums fornyelse.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Susanna Hoglund

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 inve-
steringsbeslutet togs den 6 juni 2003. Vid koncernstyrelsens sammantridde den 2 februari 2004
beslutades att uppdra at koncernledningen att folja 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, 2005-12-12 och 2006-03-27. Den senaste
uppfoljningen av fornyelseprojektet i Véllingby Centrum redovisades 1 koncernstyrelsen den
19 juni 2006. Koncernstyrelsen beslutade da att uppdra ar Svenska Bostéders styrelse att uppta
diskussioner med markkontoret om forvéarv av marken i Vallingby centrum.

Svenska Bostiders 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
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har genomforts och presenterats pa bolagets styrelsemdte 2006-05-02. Darefter har ytterligare
en lagesrapport redovisats i bolagets styrelse den 19 december 2006.

Stockholms Stadshus AB har parallellt med genomférandet av Svenska Bostéders analys ge-
nomfdrt en uppfoljning av projektet tillsammans med OhrlingsPricewaterhouseCoopers
(bilaga 2).

Arendet
Svenska Bostiiders liigesrapport i sammanfattning

Svenska Bostéders ldgesrapport har inriktats pd padgaende- och kommande arbeten, slutlig
byggkostnad och hyresintékter, uthyrningslaget och det ekonomiska resultatet for projektet.

For narvarande pagér arbeten inom sparomradet for den nya bron 6ver tunnelbanan samt bygg-
nation av Aregaraget och Solursgaraget under Angermannagatan. Nir dessa 6ppnas under va-
ren 2007 paborjas rivningen av nuvarande parkeringshus som ska ge plats at ett nytt garage
samt tre bostadshus. I mars 2007 paborjas montering av Modevaruhusets stomme och om-
byggnation pagar bl.a. i fastigheterna Kontorsskylten 6 och 8.

”Svévande taket” invigdes i oktober 2006 och markbeldggningen i centrum &r i huvudsak fér-
dig.

Projektets slutkostnadsprognos bedoms till 2 948 mnkr vilket &r 54 mnkr 6ver beslutad budget.
Den ekonomiska risk som kvarstar har uppskattats till 230 mnkr. Om den behdver ianspréktas,
innebdr det en total investering om 3 124 mnkr. Av risken beddms ca 61 mnkr ha intréffat eller
kommer sannolikt intrdffa. Byggkostnadsutvecklingen och konjunkturldaget bedoms for nérva-

rande utgora de storsta aterstaende riskfaktorerna.

Av investeringarna aterstar 408 mnkr att upphandla och 69 % av lokalytan dr uthyrd.

Redovisade kalkyler anger ett forsdmrat resultat jamfort med avkastningskalkylen som gjordes
maj 2006. Resultatet som nu redovisas uppgar till 103 mnkr vilket 4r 105 mnkr sdmre &r tidiga-
re kalkyl. Det forsdmrade resultatet beror huvudsakligen pé lagre hyresintdkter, hogre drifts-
kostnader och hogre investeringsutgifter for projektet. Projektet kommer enligt analysen fortfa-
rande generera ett positivt resultat.

Utgifterna for markkop har nu inkluderats 1 kalkylen med ett virde som inte paverkar kalkylen.

Bolagets kénslighetsanalys av projektet redovisar att i ett basta scenario uppgar resultatet till ca
357 mnkr medan om alla risker slér in blir resultatet negativt med ca 291 mnkr.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers synpunkter
OPWC:s arbete har innefattat en granskning av de bedémningar och slutsatser som gjorts i

Svenska Bostéders redovisning. Konsulternas iakttagelser med rekommendationer till atgérder
redovisas nidrmare i bilaga 2.



Konsulternas synpunkter dr i huvudsak foljande:

I redovisningen borde framgi vilka risker som aterstar fordelade pé delrisk och tid.
Andelen upparbetade kostnader saknas i ldgesrapporten och det framgar inte hur stor del av de
totala hyresintékterna eller hur manga kontrakt som kvarstar att kontraktera

Kalkylerat markpris bedoms som lagt i jamforelse med de priser som noterats pd marknaden.

Kalkylens direktavkastningskrav forefaller hogt, givet ett nytt, attraktivt kopcentrum med tomt-
rattsupplételsen avvecklad.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningens beddmer att riskerna i projektet hanterats pa ett allt véasentligt tillfredsstal-
lande sitt. Bolaget har beaktat de synpunkter och rekommendationer som tidigare kommit fram
vid OhrlingsPricewaterhouseCoopers granskning av projektet. Bland annat har ambitionsnivén
avseende den kommersiella forvaltningen hojts genom rekrytering av en ny gallerialedning.
Koncernledningen vill framhalla att projektets och bolagets ledning synes ha rimlig kontroll
och uppf6ljning av projektet.

Koncernledningen vill betona att &ven om projektet hills under god kontroll av projekt- och
bolagsledning och en stor del redan handlats upp (ca 85 %) aterstar det betydande risker i pro-
jektet som dven fortsdttningsvis bor foljas noga. Riskerna géller konjunktur, konkurrens med
omkringliggande centrum, byggkostnadsutveckling samt &ven prisnivan pa markforvirvet.

Uppfoljningen visar att uthyrningslaget och upparbetningstakten i projektet bor redovisas tyd-
ligare 1 kommande rapporteringar. Det berdknade marknadspriset i1 kalkylen bedoms vara 1 un-
derkant men det kan kompenseras av att direktavkastningskravet som ar asatt projektet dr nagot
hogt.

Koncernledningen kommer dven fortsattningsvis folja projektet och fortlopande rapportera till
koncernstyrelsen.

Bilagor

1. Villingby Centrums fornyelse, ligesrapport i Svenska Bostéders styrelse 2006-12-19
2. Villingby Centrum, april 2007 — kommentarer till lagesrapport — OhrlingsPricewaterhouse-
Coopers



