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Redovisning avseende Villingby Centrums fornyelse

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslas besluta

att godkénna redovisningen avseende Villingby Centrums fornyelse.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Bakgrund

Svenska Bostidder presenterade varen 2001 en framtidsbild for hela Villingby. Fornyelse-
projektet pabdrjades efter en rad beslut i Svenska Bostdders styrelse, varav det forsta invester-
ingsbeslutet togs den 6 juni 2003. Vid koncernstyrelsens sammantride den 2 februari 2004
beslutades att uppdra at koncernledningen att folja projektet och fortlopande dterkomma med
redovisning av detsamma vilket har skett vid koncernstyrelsens sammantriaden

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 Villingby Centrum redovisades 1 koncernstyrelsen den
26 mars 2007.

Svenska Bostiders verkstdllande direktor fick 1 december 2005 uppdrag av Svenska Bostéders
styrelse att redovisa en analys av ekonomin och riskerna 1 fornyelseprojektet Villingby Cent-
rum. En sddan analys genomfordes och presenterades pa bolagets styrelsemdte 2 maj 2006.
Daérefter har ytterligare ldgesrapporter redovisats i bolagets styrelse den 19 december 2006,

8 maj och 26 augusti 2007.
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Stockholms Stadshus AB har parallellt med genomforandet av Svenska Bostdders analys ge-
nomfdrt en uppfoljning av projektet tillsammans med OhrlingsPricewaterhouseCoopers
(bilaga 2).

Arendet
Svenska Bostiiders liigesrapport i sammanfattning

Svenska Bostidders lagesrapport har inriktats pa pagdende- och kommande arbeten, projektets
ekonomi, uthyrningsldget och omvirldsanalys.

Foérnyelseprojektet dr nu i ett slutskede. Butiker lings Angermannagatan och ovanpé Aregara-
get oppnas under hosten 2007 och modevaruhuset invigs 1 mars 2008. Inflyttning 1 de nya bo-
stdderna sker dérefter under varen 2008 och hosten 2009 (mot Solursparken).

Arbete pagar med etapp 2 av Aregaraget och ovanpaliggande butiker. Modevaruhusets stomme
ar till stor del fardig och tak och fasadarbeten pagar. Grundlaggningsarbeten for etapp 2 av
Solursgaraget och ovanpéliggande bostidder pagar.

Det avslutande projektarbetet kommer att fokusera pé styrning av ekonomin for dterstdende
investeringar, fardigstéllande av byggnader och markarbeten, uthyrning av aterstaende lokaler
och marknadsforingsarbete.

For nérvarande har hyresavtal omfattande ca 87 % av ytan i1 kopcentrumet tecknats.

Slutkostnadsprognosen har sedan senaste lagesrapporten reviderats frdn 2 981 mnkr till

2 987 mnkr och overstiger gillande investeringsbudget (2 894 mnkr) med 93 mnkr. Projektets
dgargrupp har godként den 6kade kostnaden i slutkostnadsprognosen. Endast ca 5 % av projek-
tets upphandlingsvolym &terstar att upphandla. Bedomningen om en total ekonomisk risk pa
230 mnkr som redovisades 1 styrelsen den 2 maj 2006 kvarstar. Hittills intrédffade och sannolika
risker bedoms 1 dagslidget uppga till 101 mnkr och har 6kat med ca 40 mnkr sedan redovisning-
en vid arsskiftet 2006/2007.

Agargruppen har uppdragit 4t tidigare anlitade konsulter att uppdatera marknadsanalyser mot
bakgrund av dagens konkurrenssituation framst frin Bromma Center. Analysen omfattar ocksé
marknadsunderlaget for restauranger.

Konsultrapporten frdn Centrumutveckling ser inget behov av att revidera bedomningen av Vil-
lingby Centrums marknadsandel och inte heller prognoserna for restaurangomséttningen 1 cent-
rumet.

Nordplan som ldmnat second opinion pa Centrumutvecklings analyser gor en snarlik bedom-
ning som Centrumutveckling, men dr mer positiv nér det géller mojlig och prognostiserad om-
sattning for detaljhandeln. Nordplan har dven anlitat en underkonsult for att géra bedomningen
av marknadsunderlaget for restauranger. Slutsatsen ar att Véllingby dven efter fornyelsen har
ett for litet underlag for ett restaurangtorg av nuvarande storlek och man rekommenderar att
minska restaurangtorgets ytor samt att saluhallsdelen renodlas. I 6vrigt anser konsulterna att
oaser, enheter om 40-120 kvm, med enklare mat och dryck har de bdsta forutsdttningarna i Val-
lingby Centrum.



Slutsatsen av marknadsanalyserna 6verensstimmer med det arbete som pagér inom Affarsom-
rade Villingby centrum med att utveckla och anpassa restaurangutbudet dér bl.a. de planerade
restaurang- och caféytorna i projektet minskats.

Marknadsanalyserna har inte beaktat de nyligen presenterade planerna pa en arena och bosti-
der.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers synpunkter

OPWOC:s arbete har innefattat en granskning av de beddmningar och slutsatser som gjorts i
Svenska Bostéders redovisning. Konsulternas iakttagelser med rekommendationer till atgérder
redovisas ndrmare 1 bilaga 2.

Konsulternas synpunkter dr 1 huvudsak f6ljande:

Fortsatt goda marknadsforutsittningar rader for Villingby men konkurrensen fran andra han-
delsomraden har okat. Villingby ligger fore fardigstillandet av flera viktiga konkurrenter vilket
ger en mojlighet att vinna kunder. Modevaruhusets mottagande pd marknaden &r av stor bety-
delse for centrumets marknadsposition.

Endast marginell del av projektkostnaderna éterstar att upphandla. Samma ekonomiska riskbe-
démning kvarstir genom att utdkade och tillkommande risker har balanserats av eliminerade
risker. Forvaltningsorganisationen dvertar successivt fardigstéllda projektdelar vilket kan for-
svara uppfoljningen av projektet som helhet. Forvaltningens driftbudget for 2008 och 2009 kan
forvintas innebdra lagre hyresintikter pa grund av ldgre hyror for kontor och ldgre uthyrnings-
grad for lager samt hogre kostnader for marknadsforing, bevakning, skétsel, taxebundna kost-
nader och underhall.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningens bedomer att riskerna i1 projektet hanterats pé ett tillfredsstdllande sitt. Kon-
cernledningen vill framhalla att projektets och bolagets ledning synes ha rimlig kontroll och
uppfoljning av projektet och ambitionsnivan avseende den kommande kommersiella forvalt-
ningen har hojts genom rekrytering av en ny gallerialedning. Bolaget har ocksa genomfort en
fordjupad konkurrensanalys utifrdn tidigare givna kommentarer frén uppfoljningen.

Aven om projektet ér i en slutfas aterstar det betydande risker i projektet som #ven fortsitt-
ningsvis bor f6ljas noga. Riskerna géller naturligtvis dterstdende kostnader i projektet, hyresut-
veckling, konjunktur, Véllingbys marknadspositionering 1 konkurrens med omkringliggande
centrum, byggkostnadsutveckling, driftsresultatet i forvaltningsskedet m.m.

Koncernledningen vill betona att eftersom projektet ndrmar sig slutfasen blir forvaltningsskedet
alltmer betydande for projektets slutresultat och Villingby centrums langsiktiga konkurrens-
kraft pa detaljhandelsmarknaden i vésterort. Det dr av storsta vikt att &ven detta skede progno-
stiseras pa ett realistiskt sitt och forbereds omsorgsfullt. Projektet som helhet méste ocksa bli
mojligt att utvdrdera med resultat frdn forvaltningsskedet inkluderat.

Koncernledningen kommer dven under fortsittningsvis folja projektet och fortlopande rappor-
tera till koncernstyrelsen.



Bilagor

1. Villingby Centrums fornyelse, lagesrapport 1 Svenska Bostéders styrelse 2007-08-26
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