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Vallingby centrum — Vart uppdrag, syfte och underlag

Fornyelseprojektet Vallingby centrum avslutas under ar 2008

Svenska Bostader har genom projektorganisationen och forvaltningsorganisa-
tionen upprattat tva avkastningsanalyser/vardeberakningar for Vallingby
Centrum vintern 2007/2008

Kalkylresultaten for Svenska Bostaders bada kalkyler skiljer vasentligt

Denna genomgang baseras pa jamforelser mellan projektets avkastnings-
analys, PM9, och forvaltningsorganisationens vardekalkyl, januari 2008

Var genomgang syftar till férklara skillnader mellan kalkylerna som del i under-
laget for 6vervaganden inom Stockholm Stadshus rorande fastigheternas

bokforda varde

Var genomgang baseras pa kopia av PM9, forvaltningsorganisationens
vardekalkyl och méte med Lena Lindvall, Anna Lind och Lars Brogren
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Vallingby centrum — Berakning av investeringsvinst

Investeringsvinst enligt Projektets avkastningsanalys PM9 ar

* -640 miljoner kronor
Investeringsvinst enligt Svenska Bostader,
forvaltningsorganisationen, varderingskalkyl januari 2008 ar

e -1 222 miljoner kronor

e Varav -725 miljoner kronor avses att redovisas som underhall

* Resterande skillnad 1| investeringsvinst, -497 miljoner kronor,
ar foremal for 6vervaganden om nedskrivning
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Vallingby centrum — Lagre driftnetton genom lagre hyror och
hogre kostnader

FOrvaltningsorganisationens lagre investeringsvinst forklaras av
lagre hyror och hdgre kostnader
Huvuddelen av skillnaden i driftnetto kan fordelas pa fyra delar

o Lagre hyra for driftssatta lokaler och lokaler som ej ingatt i
projektet (Vallingehus och kontor)

o Lagre hyror for Modevaruhuset och lagerlokaler

* HOgre Iopande kostnader for drift och administration
« Hogre underhallskostnader
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Vallingby centrum — Skillnader | beraknade driftnetton

Driftnetto (mkr)l 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

PMg * 110 132 144 151 155 158 161 165 169 172
Forvaltning 50 83 101 111 125 128 131 134 137 140
Skillnad 60 -49  -43  -40 30 -3 31 32 32

* Justerat for tomtrattsavgald

Skillnad 1 driftnetto forklaras av lagre intékter och hogre kostnader
| forvaltningens kalkyl

e Forvaltningen beaktar aven hyresbortfall for annu ej driftssatta
lokaler
Ar 2012 ar forsta &r med normaliserade intakter och kostnader

Skillnaden i driftnetto ar 2012 motsvarar cirka 28 miljoner kronor i
2008 ars prisniva
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Vallingby centrum — Skillnader | beraknade driftnetton

Forklaringspost Skillnad (mkr) Kommentar

Kontorshyra Cirka -3,8 Skillnad i beddmd marknadshyra for kontorslokaler i
befintligt skick inom Kontorsskylten 6 och 7 samt
Kartritaren 3

Vallingehus, hyra | Cirka -3,0 (-5,0) Driftssatta projektdelar behalls oforandrade i projektets
och hyrestillagg avkastningsanalyser aven vid andrade forutsattningar

Kortsiktigt ar skillnaden cirka 11 mkr for att ar 2012
minska till 3 mkr

Modevaruhuset, Cirka -3,9 Annan beddbmning av omsattning for annu e;

hyra kontrakterade lokaler och lokaler utan minimihyra

Skylthyra Cirka -2 Forvaltningen bedomer kraftigt forsamrad marknad

Lagerhyra Cirka -2,1 Bedomt minskat behov och for lag standard for del av
ytorna

Delsumma Intakter| Cirka -15 (-17)
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Vallingby centrum — Skillnader | beraknade driftnetton

Forklaringspost (Srﬁlkllrr;ad Kommentar

Fastighetsdrift Cirka -5 Forvaltningsorganisationen bedomning ar nu 8-9 % hogre an
beddomningen i PM9

Administration Cirka -1 Forvaltningen raknar med stdrre personalstyrka men lagre
kostnader for marknadsforing

Underhall Cirka -6 | PM9 finns underhall for bostader och viss investering ar
2011 och ar 2014

Delsumma Kostnader | Cirka -12
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Vallingby centrum - Ovrigt

Fornyelseprojektet avslutas under 2008
Modevaruhuset invigs den 27 mars

Forvaltningens varderingskalkyl beaktar kostnader kopplade till
aterinvigningen och hyresbortfall for annu ej driftssatta lokaler

 Dessa forhallanden bor beaktas vid évervagande om
nedskrivning da Vallingby centrum enligt forvaltningens
bedomningar kommer att ha god driftnettoutveckling de
narmaste aren

VI har inte tagit del av underlaget for berakning av den del av
Investeringen som avses att kostnadsforas (725 mkr)
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