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Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta

att  godkénna ldgesrapport om Studentskrapans ombyggnad och nyproduktion.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Susanna Hoglund

Bakgrund

Den 29 december 2003 forviarvade AB Svenska Bostéder den s.k. Skatteskrapan enligt full-
maiktiges beslut och efter beslut av bolagsstimma. Fullmiktiges beslut syftade till att skapa
boende for ca 600 studenter och att tillskapa kommersiella ytor. Inom fastigheten sker dven
tillbyggnad och nyproduktion av bostéder. Projektet har kontinuerligt redovisats for bolagets
styrelse och koncernledningen. Den senaste 14gesrapporten till bolagets styrelse presenterades
den 22 februari 2007.

Koncernledningen har i uppdrag att kontinuerligt folja projektet med ombyggnad och
nyproduktion. I detta drende ges en fornyad lagesredovisning for projektet.
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Svenska Bostiders ldgesrapport i sammanfattning

Svenska Bostéders ldgesrapport har inriktats pa pagaende- och kommande arbeten, slutlig
byggkostnad och hyresintikter, uthyrningsléget, riskanalys och det ekonomiska resultatet for
projektet.

Pagdende arbeten

For nérvarande pagar forhandlingar med Vasakronan avseende servitut for
gemensamhetsanliggningar sdsom lastkajer, miljstationer m.m. Aterstiende projektering
avser framst hyresgistanpassningar och fortgér 1 takt med uthyrningsarbetet.

Upphandling av underentreprendrer till Skanska pagar och ca 80% &r upphandlat. Resultatet av
upphandlingen ligger i nivd med det budgeterade. Utdver detta tillkommer upphandling av
hyresgéstanpassningar. Produktionen av studentbostdder foljer planen men produktionen av
kontor och galleria dr ndgot forsenat for att anpassas till uthyrningsarbetet. Detaljerade
tidplaner har upprittats for att klara tidplanen trots forseningen med bygglovet pé fyra
manader. Hyresgistanpassningarna kan medfora stérningar 1 produktionen men maélet att
fastigheten skall vara helt inflyttad under 2007 kvarstar.

Uthyrning

Studentbostidderna kommer hyras ut under vdren 2007, efter det att hyran forhandlats med
hyresgéstforeningen. Lénsstyrelsen har beviljat investeringsbidrag och
investeringsstimulansbidrag men rantebidraget minskar p.g.a. nya bestimmelser.

Av butikernas areor dr 75% kontrakterade, motsvarande 27 kontrakt. De flesta kontrakten
motsvarar tidigare bedomda hyresnivaer men vissa aterstdende ytor kan medfora problem att
hyra ut pa budgeterade hyresnivaer. Affarsomradeschefen for Villingby centrum skall ansvara
for bemanning och drift av de kommersiella delarna.

Kontorslokalerna dr uthyrda till 84%. NUTEK hyr 4600 kvm i l1dghusdelen och Bjorn Borg AB
hyr néstan hélften av ytorna i hdghusdelen.

Projektets ekonomi

Lagesrapporten indikerar att entreprenad och byggherrekostnaderna 6kat med 92 mnkr framst
p.g.a. hyresgistanpassningar och programéndringar. Indexutvecklingen och det férsenade
bygglovet har medfort fordyringar om 38 mnkr. De totala investeringskostnaderna for projektet
bedoms darmed till 1100 mnkr vilket &r 130 mnkr hogre &n den beslutade budgeten. Réinte- och
investeringsbidragen bedoms bli ca 10,5 mnkr hogre dn beddmningen i budget.

Hyres-intdkterna bedoms bli 7 mnkr hdgre dn budget tack vare att projektets uthyrningsbara
ytor utokats med ca 1 000 kvm. Driftnettot bedoms 6ka med 5,7 mnkr. Jamfort med tidigare
beslut. Kapitalkostnaderna bedéms dock 6ka med 5,8 mkr vilket dirmed ger ett nagot
forsdmrat totalt netto.

Avkastningsanalys for projektet ger ett béttre resultat jaimfort med kalkylen som gjordes i mars
2005. Resultatet som nu redovisas uppgar till 230 mnkr jamfort 106,1 mnkr i den tidigare
kalkylen. Det forbéttrade resultatet beror huvudsakligen pé det ligre direktavkastningskravet
som marknaden for nérvarande asétter den typ av investering som ”’Skrapan” utgor.
Direktavkastningskravet har sdnkts fran 5,6% till 4,76%.



Kinslighetsanalys

For att illustrera olika faktorers betydelse for kalkylens resultat har en kidnslighetsanalys gjorts.
Hyresintékterna och investeringsutgifterna har 6kats/minskats med 5% och kalkylrénta och
direktavkastning med 0,5%. Kéanslighetsanalysens resultat pekar pa att samtliga scenarion ger
ett positivt resultat som varierar mellan 145-332 mnkr. Storst variationer ger fordndring av
direktavkastningskravet.

Svenska Bostiders beslut

Svenska bostiders styrelse beslutade utifran redovisningen utoka tidigare fattat
investeringsbeslutet om totalt 970 Mkr med 18 Mkr avseende hogre indexutveckling, med 20
Mkr for merkostnader pga. forsenat bygglov och forsenad produktionsstart samt med 92 Mkr
for genomforande av projektets hyresgédstanpassningar, dvs totalt 130 mnkr.

Riskanalys

Bolaget har anlitat externa konsulter for att genomfora en riskanalys for att bedoma om det
krévs ytterligare atgérder for att eliminera risker. Stadshus AB har samtidigt beslutat gora en
riskanalys med Svenska Bostdders riskanalys som grund for granskningen. Riskanalyserna
belyser faktorerna, investering, finansiering, marknad/hyror for studentbostéder, galleria och
kontor, marknadsvirde/avkastningskrav och forvaltning.

Svenska Bostéders riskanalys kan sammanfattas med att marknadsforutséttningarna for
Skrapan dr goda. Tack vare en hog efterfragan pa fastighetsmarknaden i1 Stockholm med laga
avkastningskrav ger projektet ett resultat som Overtraffar forvintningarna vid
investeringsbeslutet. Den viktigaste atgidrden for att minimera riskerna &r att se till att
forvaltningen dimensioneras sé att de kommersiella forutsdttningarna for gallerian sikerstills.

Stadshus ABs analys som genomforts av OWPC anger huvudsakligen foljande;
Den éterstdende risken for kontors och bostadsdelarna ar lag.

Det ar viktigt att uthyrningsarbetet fortgar avseende de dterstdende butiksytorna for att
gallerians koncept och framtida mdjlighet till hyresutveckling skall tillgodoses. Den stora
detaljhandelsutbyggnaden som pagér stiller stora krav pd en aktiv férvaltning och
marknadssatsningar for att Skrapan varaktigt skall forbli ”Soders mest attraktiva galleria”.

Den valda entreprenadformen gor att det finns risk for fordyringar om projektet i ndgon del
méste forceras eller om det bli andra produktionsstdrningar. Den stéller ocksé stora krav péd
Svenska Bostidders projektorganisation.

Det forbattrade investeringsresultatet jamfort med tidigare redovisningar beror pa marknadens
sankta avkastningskrav for fastighetsinvesteringar. Om marknadens avkastningskrav dven
fortsdttningsvis utgdr grunden for berdkningen av projektets resultat kan en 6kning av
avkastningskravet ge en halvering av investeringsresultatet.

Koncernledningens synpunkter

Tack vare en mycket gynnsam marknad for den typ av investeringsprojekt som ”Skrapan”
utgor har resultatet avsevirt forbéttrats trots de 6kade investeringarna. Det dr nu mycket viktigt
att dessa goda forutsittningar forverkligas genom att dven de aterstdende ytorna hyrs ut till
lampliga hyresgister for att komplettera konceptet. Kravet pa en aktiv forvaltning och



marknadsforing av den ny gallerian har ocksd horsammats av Svenska Bostidder genom
rekrytering av en ny Gallerialedning i samarbete med Véllingby Centrum.

Det bor ocksa poéngteras att Svenska Bostdder genom ett projekt som Skrapan erhaller en
hogre riskexponering mot fastighetsmarknadens och konjunkturens variationer jaimfort med 1
det 6vriga fastighetsbestandet.
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