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Sektion 1

Slutsatser




Arbetsmaterial for faktaavstamning

Vara slutsatser

Fortsatt goda marknadsforutsattningar rader enligt Centrumutveckling. Nordplan verifierar den omsattningsprognos som Centrumutveckling gor
inom ramen for projektet.

Konkurrensen fr&n andra handelsomraden har 6kat. Aterinvigningen av Vallingby ligger fore fardigstallande av lokaler hos flera viktiga
konkurrenter vilket kan ge mdjligheter att atervinna tidigare kunder och vinna nya.

Modevaruhuset mottagande pa marknaden ar av stor betydelse for Vallingbys marknadsposition

Marginell del av projektkostnader kvar att upphandla.

Samma ekonomiska riskbedémning som i maj 2006. Tillkommande och utokade risker har balanserat eliminerade risker
Forvaltningsorganisationen vertar successivt fardigstallda projektdelar. Budgetarbete for 2008 pagar liksom utblick for 2009.
Forvaltningens driftbudget fér 2008 och 2009 vantas innebara lagre intakter och hogre kostnader jamfért med vad som beraknats i

avkastningsanalyserna for kalkylar 1 och 2.
+ Skillnaderna ar bade av tillfallig karaktar och strukturell

Vid kommande avkastningsanalys finns det risk for sankta driftnetton pa saval kort som lang sikt beroende pa
e LAagre hyra for kontor alternativt hdgre anpassningskostnader
e Lagre uthyrningsgrad for lager
« Hogre marknadsforingskostnader for att aterfa och vinna nya kunder pa en mer konkurrensutsatt marknad
« Hogre kostnader for bevakning genom tkad ambitionsniva och andrad hotbild
e Hogre kostnader for skotsel av yttre miljo
» Hogre taxebundna kostnader
« HOogre underhallskostnader for lokaler som inte ingatt i projektet
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Sektion 2

Vart uppdrag




Bakgrund och vart uppdrag

Projektet

Svenska bostader driver ett omfattande fornyelseprojekt av Vallingby
Centrum. Alla befintliga byggnader kommer att beréras av mer eller
mindre omfattande ombyggnader. Med de nya byggnaderna kommer
den uthyrningsbara arean i centrum nastan att fordubblas och antalet
parkeringsplatser att tredubblas. Torg, centrumstrak och gator
renoveras alternativt byggs nya. For allmanna ytor delas
genomforandet med Stockholms gatu- och fastighetskontor enligt
sarskild dverenskommelse.

Investeringsvolymen har ¢kat under projekttiden beroende pa
successivt utokat program, byggkostnadsdkningar och férlangd
projekttid.

Uppdragsgivarens mal

Tidigare genomgangar av projektet har bland annat utférts under
varen och hosten 2004 och varen 2006.

Mot bakgrund av projektets storlek och komplexitet dnskar Stockholms

Stadshus AB genomféra en férnyad projektgenomgang.
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Omfattning och inriktning

Genomgang baseras pa information till Svenska Bostaders
styrelsemote 26 augusti 2007 och mdéte med Sven Lorentzi och
Anders Jenelius samt Lena Lindvall.
Genomgangen inriktas mot

» Marknadsanalyser

* Projektkostnad

» Uthyrningslaget

« Forvaltningskostnader
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Sektion 3

|dentifierade riskomraden




Marknadsanalyser

Centrumutveckling MFA

Centrumutveckling, genom affarsomrade Marknads- och
Fastighetsanalys (MFA), har gjort en uppdaterad marknadsanalys per
2007-07-09.

Forutsattningarna for Vallingbys marknadsomrade har utvecklats
positivt.

Konkurrensen har tkat genom ett betydligt utékat Bromma Center. |
och i narheten av marknadsomradet anges 200 000 m2 pagaende eller
planerad utbyggnad av handelslokaler.

Vallingbys aktuella marknadsposition ar svag. Fa besokare genom
begransad tillgang pa parkering och dalig food-court mm.

Centrumutveckling PUU

Centrumutveckling, genom affarsomrade Projektledning, Utveckling
och Uthyrning (PUU), gor den omséattningsprognos som anvands i
avkastningsanalyser mm. Denna prognos skiljer fran ovanstaende
marknadsanalys genom att den baseras pa bedémningar av vad de
enskilda butikernas férvantas omsatta.

Sammanlagd omsattning enligt PUU i senaste avkastningsanalys,
PM8, ar lagre an MFAs bedémning. PUU beddmer dock att majlig
omsattning for bekladnad ar hdgre an vad MFA bedoémer.
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Nordplan

Nordplan har gjort en second opinion av Centrumutveckling PUUs
omsattningsbeddmning enligt PM8.

Nordplan verifierar Centrumutvecklings beddémning
DTz

DTZ har gjort en dversiktlig bedémning av fastighetsmarknadens
avkastningskrav for modena handelscentrum i Storstockholm.
Marknadsmassigt avkastningskrav ar betydligt Iagre an vad som
senast anvants i avkastningsanalysen, PM8.

Vara kommentarer:
Projektets omsattningsbeddmning har verifierats av Nordplan.
Marknadsanalys MFA har fortsatt otydlig koppling till projektet.

Centrumutveckling poangterar sarskilt betydelsen av att
Modevaruhuset blir narmast unikt pad marknaden och framgangsrikt.

Projektets forsening och allmant 6kad konkurrens torde krava
omfattande investeringar i marknadsforing for att dels locka gamla
kunder tillbaka, dels locka nya kunder till Vallingby.

DTZ allmanna uttalande om avkastningskrav ar inte specifikt kopplat
till Vallingby. Darutdver ar bedémningen gjord under sommaren, det
vill sdga fore sommarens oro pa finansmarknaderna.
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Projektkostnader

Lagesrapport till styrelsen 2007-08-26

| lagesrapport till styrelsen 2007-08-26 var slutkostnadsprognosen
2 987 miljoner kronor.

Cirka 5 % av upphandlingsvolymen aterstod att upphandla.

Den ekonomiska risken bedémdes till maximalt 230 miljoner kronor
vid redovisning till styrelsen 2006-05-02. | augusti 2007 hade 101
miljoner kronor intraffat eller bedomts sannolika. Detta belopp ingar i
slutkostnadsprognosen.

Den ekonomsiska risken ar fortfarande oférandrad, det vill saga att
inte 6verstiga 230 miljoner kronor inklusive intraffade h&ndelser.

Per 2007-08-27 var 2 220 miljoner kronor fakturerat.
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Vara kommentarer:

Vid vart senaste méte med projektledningen konstaterade vi att
narmast allt & upphandlat.

Den oférandrade ekonomiska risken forklarades av att eliminerade
risker balanserats av framst utdkade kvarstaende risker och till mindre
del av nya risker. Utbkade risker avser framst programandringar och
forceringskostnader.
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Uthyrningslaget

Butiker

Uthyrningslaget har forbattrats jamfort med laget infor sommaren.
Kontrakt har tecknats for alla lokaler som varit kritiska for
byggproduktionen. For samtliga lokaler som skulle varit kontrakterade
uppger projektledningen att det pagar langt gangna forhandlingar. Alla
lokaler byggs fardiga aven om kontrakt saknas.

Lager

Betydande vakanser forekommer for lagerlokaler. Projektledningen
bedomer att dess i stor utstrackning kommer att efterfragas av
butikshyresgaster relativt snart efter inflyttning. Det finns dock risk for
att uthyrninsgraden langsiktigt blir lag genom att butkerina numera i
mindre omfattning behaller varor mellan sasonger.

Kontor

Under projekttiden har omfattningen av vakanta kontor varit mycket
lag. Det &r forst nu som uthyrningsarbetet kan inledas, bland annat
som foljd av att projektorganisationen successivt avvecklas och
fristaller lokaler.

Kontorslokalerna har i avkastningsanalyserna hogre hyra an hittills
utgdende. Inga anpassningskostnader for kontor finns i
slutkostnadsprognosen.
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Arbetsmaterial for faktaavstamning

Vara kommentarer:
Fortsatt fokus pa uthyrning av butiker ar vasentligt.

Eventuell langsiktigt lag efterfragan pa lager torde leda till minskade
intakter da forutsattningarna for alternativ anvandning ar begransade.

Kontor utgor cirka 17 % av hyresintakterna i PM8. Ansvaret for
hyresintékterna kommer att baras av forvaltningsorganisationen. Det
finns risk for att uthyrningen av kontor leder till endera lagre hyra eller
kostnader for hyresgastanpassningar for att uppna kalkylerad hyra.
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Forvaltningskostnader

Den successiva 6verlamningen av delar fran projektet till férvaltning
gor att uppfoéljning och utvardering férsvaras.

Den successiva 6verlamningen innebar att Svenska Bostader okar
fokus pa forvaltningskostnader.

Arbete med budget for 2008 pagar for narvarande. Bland de kostnader
som kan férandras jamfort med antaganden i avkastningsanalyserna
ar: marknadsforing, bevakning, yttre miljo, taxebundna kostnader och
underhall for de delar som inte ingatt i projektet.

Okade kostnader kan uppsté dels genom 6kad ambition och dels
genom andrade omvarldsfaktorer.

For att aterfa tidigare kunder och vinna nya kunder planeras for
betydande marknadsforingsinsatser infér aterinvigningen.

Langsiktigt kan kostnaden 6ka som foljd av allmant 6kad konkurrens.

Bevakningskostnader kan saval pa kort som lang sikt ka genom
férandrad hotbild.

En sista avkastningsanalys, PM9, planeras till hosten.

Uppfoljning Véllingby Centrum
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Arbetsmaterial for faktaavstamning

Vara kommentarer:

Under hdsten kommer en fordjupad genomgang av Vallingbys
driftskostnader att goras. Behovet av ombyggnader for kontor och
Ovriga delar som inte ingatt i projektet kommer ocksa att klargoras.

Var samlade bedomning ar att kostnader kommer att 6ka jamfort med
hittills gjorda antaganden i avkastningsanalyserna.
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