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Redovisning avseende Villingby Centrums fornyelse

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslés 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 paborjades efter en rad beslut i Svenska Bostédders styrelse, varav det forsta invester-
ingsbeslutet togs den 6 juni 2003. Vid koncernstyrelsens sammantrdde den 2 februari 2004
beslutades att uppdra at koncernledningen att f6lja projektet och fortlopande aterkomma 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 i koncernstyrelsen den
22 oktober 2007.

Svenska Bostéders verkstidllande direktor fick i december 2005 uppdrag av Svenska Bostdders
styrelse att redovisa en analys av ekonomin och riskerna i1 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 och 4 december 2007.

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

Svenska Bostiiders liigesrapport i sammanfattning

Svenska Bostéiders ldgesrapport behandlar 6ppningen av de nya butikerna vid sparomrédet och
etapp 2 av Aregaraget, pagaende- och kommande arbeten, projektets ekonomi och uthyrnings-
laget.

Fornyelseprojektet ér nu i ett slutskede. Butiker lings Angermannagatan och ovanpi Aregara-
get har 6ppnats under hésten 2007 och ddrmed har 30 nya butiker oppnats i Villingby centrum.
Oppningsdagarna medforde en stor kundtillstromning till centrumet.

Modevaruhusets stomme &r fardig och tak-, fasadarbeten och installationsarbeten pagar infor
invigningen den 27 mars 2008. Installations- och inredningsarbeten pagar av bostadshuset vid
Angermannagatan dir inflyttning skall ske under véren 2008. Grundliggningsarbeten pagar for
etapp 2 av Solursgaraget och tre ovanliggande bostadshus. Garaget berdknas 6ppna sommaren
2008 och de tre punkthusen har inflyttning hdsten 2009.

I december hade hyresavtal omfattande ca 90 % av ytan i1 kopcentrumet tecknats. I modevaru-
huset var uthyrningsgraden ca 75-80 %.

Slutkostnadsprognosen har sedan senaste ldgesrapporten reviderats fran 2 981 mnkr till 3 001
mnkr och dverstiger géllande investeringsbudget (2 894 mnkr) med 107 mnkr. Projektets dgar-
grupp har godként den 6kade kostnaden i slutkostnadsprognosen. Endast ca 2 % av projektets
upphandlingsvolym &terstar att upphandla. Beddmningen om en total ekonomisk risk pa 230
mnkr som redovisades 1 styrelsen den 2 maj 2006 kvarstar. Hittills intrdffade och sannolika
risker bedoms 1 dagsldget uppga till 107 mnkr. Den totala ekonomiska risken i projektet be-
doms dock inte dverstiga 230 mnkr.

Svenska Bostiiders bokslut och forutsdittningar for Villingby centrum

I november 2007 gjordes en vérdering av projektet 1 samarbete med Centrumutveckling. Denna
vérdering visade pa ett avkastningsviarde om 3 065 mnkr, baserade pé projektorganisationens
beddmning om centrumets forutséttningar.

Efter detta har Svenska bostidders forvaltningsorganisation gjort en egen virdering av centru-
met med beaktande av de intékter och kostnader som forvéntas genereras i Villingby centrum
under perioden 2008-2017. Forvaltningsorganisationens beddmningar om hyresintékterna &r
lagre och centrumets kostnader beddms bli hogre jamfort med de schabloner projektet anvint.
Dérav har bolaget infor bokslutet 2007 vidtagit en nedskrivning med 500 mnkr av projektet.

Bolagets revisorer har bedomt nedskrivningen som sakligt grundad.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers synpunkter

Under projektets gang har Ohrlings PricewaterhouseCoopers for koncernledningens rikning
haft uppdraget att granska Svenska Bostiders lagesredovisningar kring de storre projekten.
OPWC:s arbete i detta skede har innefattat en granskning av de beddmningar och slutsatser
som gjorts i Svenska Bostdders redovisning. Darutdver har de gjort en ytterligare granskning
av de tvé avkastningsanalyserna samt intervjuer for att analysera forvaltningsorganisationens
stdllningstaganden infor nedskrivningen av projektet.

Konsulternas iakttagelser med rekommendationer till dtgirder redovisas narmare i bilaga 2.



Konsulternas synpunkter dr i huvudsak foljande:
Avvikelserna mellan de tvd bedomningarna om Villingby centrums avkastningsvérde beror i
huvudsak pa foljande;

- Léagre hyra for driftsatta lokaler, Modevaruhuset samt kontorsytorna i omradet och Vil-
lingehus (mattorget).
- Hogre kostnader for drift, administration och underhall.

Skillnaden i driftnetto ar 2012, nir kostnader och intdkter 4r normaliserade d.v.s. har stabilise-
rats, bedoms bli ca 30 mnkr lagre per &r jimfort med projektets beddmning.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningens beddmer att riskerna i projektet hanterats under projektets genomforande,
men att bolagets ledning synes ha missbedomt forutsittningarna for 6verforingen av Véllingby
Centrum-projektet till bolagets forvaltning. Vid bolagets forra lagesredovisning podngterade
bade OPWC och koncernledningen riskerna i bedémningen av driftsresultatet vid projektets
overgang till forvaltningsskedet men detta har inte beaktats vid bolagets ligesredovisning till
bolagsstyrelsen den 4 december 2007. Vid 6vergangen till bolagets forvaltningsorganisation
har bl.a. avgriansningen av projektet fordndrats med ett stdrre investeringsdtagande avseende
aven kontorslokalerna 1 Villingby.

Aven om projektet #r i en slutfas 4terstar det betydande risker i projektet, som dven fortstt-
ningsvis bor f6ljas noga. Riskerna giller for ndrvarande framst Villingbys marknadspositione-
ring 1 konkurrens med omkringliggande centrum och kundtillstromningen efter Modevaruhu-
sets invigning. Detta i sin tur ger forutséttningarna for centrumets omséttning och hyresutveck-
ling samt driftsresultatet 1 forvaltningsskedet. Stora delar av projektets entreprenader dr upp-
handlade, men det kvarstar ca 300 mnkr 1 arbeten som &nnu inte dr utférda och slutreglerade.
Aven hir kvarstar sledes risker for tvister och fordyringar.

Koncernledningen vill betona att eftersom projektet &r 1 slutfasen blir forvaltningsskedet allt-
mer betydande for projektets slutresultat. Det kommande éret innebér att i stort sett hela
Villingby centrum driftsétts och koncernledningen kommer &ven fortséttningsvis att folja pro-
jektet for att bevaka de langsiktiga forutsittningarna for ett av stadens storsta kommersiella
investeringsprojekt och rapportera till koncernstyrelsen.

Koncernledningen uppmanar ocksd Svenska Bostidder att kontinuerligt analysera och avrappor-
tera centrumets besoks- och omséttningsutveckling.

I ”Budget och dgardirektiv for koncernen Stockholms Stadshus AB”, som godkéndes av kon-
cernstyrelsen den 11 december 2007, ges Svenska Bostédder 1 uppdrag att bilda ett dotterbolag
for Villingby Centrum. For att pé ett mera tydligt sétt kunna f6lja Villingby centrums utveck-
ling och resultat uppmanas Svenska Bostéder att forbereda bildandet av ett separat bolag for
centrumet.

Bilagor

1. Villingby Centrums fornyelse, lagesrapport i1 Svenska Bostéders styrelse 2007-12-04
2. Uppfoljning av Villingby Centrum, 30 januari 2008 — OhrlingsPricewaterhouseCoopers



