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Vallingby Centrum

Minnesanteckningar fran méte den 15 september 2008

Fornyelseprojektet

Fornyel seprojektet Valingby centrum & under avslutning. Projektets slutkostnadsprognos
ar fortsatt 3 001 miljoner kronor.

Vi redovisade i PM 30 januari 2008 skillnader mellan projektets avkastningsanays, PM9,
och forvaltningsorganisationens vardekalkyl, januari 2008.

Butiker, restauranger och kontor

Omséttningen i butiker forvantas under 2008 uppgatill 1,1 miljarder kronor, exklusive
moms, vilket ar |&gre an tidigare beraknad omséttning for "ar 1”.

Arets omsittning kan fordel as pa Kfem med 150 miljoner kronor, dagligvaror 350
miljoner kronor och 600 miljoner kronor for 6vrig detaljhandel .

Kfem &r langt ifran onskad niva avseende omsattning och bestkare. Man har trots
omfattande marknadsforing i upptagningsomradet inte &nnu vunnit tillbaka allade
konsumenter som under projekttiden valt andra handel splatser, exempelvis Kista. Daremot
poangterades betydel sen av Kfem for att attrahera kunder till dvriga beklddnadsbutiker.
Det ar viktigt att noga folja utvecklingen for Kfem under resten av aret da hosten ar
synnerligen viktig for bekladnadsforsaljningen.

Centrumledningen bedémer att en utvérdering av Kfem-koncepten &r relevant att géra
efter ett ars drift det vill sagatill sommaren 2009.

Centrumledningen betonade att av de butiker som varit i permanentalégen senaste
tolvmanadersperioden har mer &n 90 % okat sin omsattning.

Vidare framkom att det &r forst nu med fardigstélld parkering som bilburna kunder féatt
god access till viktiga livsmedel sbutiker. Dettai kombination med butikernas inriktning
har inneburit en svar konkurrenssituation gentemot nérliggande storre butiker med lagre

prisprofil.

En ombyggnad av Vélingehus har forberetts under en tid for att forbéttra utfallet for dessa
ytor.

| takt med att projektorganisationen avvecklas 6kar omfattningen av vakanta kontor. Vid
motet framkom att forhandlingar pagar rorande forsdjning av en kontorsbyggnad. Om
forsdljningen kan genomfoéras innebér det att Svenska Bostéaders vakanta kontorslokaler i
Véalingby reduceras vasentligt.
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Forvaltningskostnader

Centrumledningen kande sig komfortabla med de bedémningar om kostnader som gjordes
tidigare under aret.

Markskotsel kvarstar dock som ett problemomrade genom det delade ansvaret med
Stockholms stad.

Fastighetsmarknad

Det rapporteras |6pande om foérsvagad konjunktur for sdval USA som Europa. HUI
konstaterar i sin konjunkturrapport den 25 september att de svenska hushdllens framtidstro
& dystrare an pamanga ar. HUI gor bland annat darfor en relativt kraftig nedjustering av
prognosen for detaljhandeln. Om den nu inledda avmattningen blir langvarig eller
fordjupas kan alvarliga problem uppsta for butikshyresgasterna med svagare

hyresbetal ningsférmaga som faljd.

Den senaste tidens accel ererande oro pa de finansiella marknaderna paverkar sarskilt den
kapitalintensiva fastighetsmarknaden. Minskat antal transaktioner, 6kade

finansi eringskostnader och |anga forsaljningsprocesser gor vardebedomningar mer osakra.
Det finns darfor risk att Svenska Bostader kan komma att behéva ompréva nuvarande
beddémning av marknadsmassigt avkastningskrav for Vallingby centrum. En utvérdering
av marknaden sker normalt vid arsskiftet i samband med arsrapporteringen.

En ytterligare osdkerhetsfaktor ar att fastigheterna & upplatna med tomtrétt. Det & inte
orimligt att investerare i en oséker marknad kraver tkad riskpremie fér tomtrétter jamfort
med fastigheter.

Mot bakgrund av de stora oskerheterna sava inom Vallingby centrum som i omvarlden
ar det extraviktigt att noga folja driftnettoutvecklingen och fasti ghetsmarknaden for
detaljhandel sobjekt.
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