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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 sammantridden under 2004 den
22 mars, 11 juni samt 25 oktober. Vidare skedde redovisning den 2 maj 2005, 12 december
2005, 27 mars 2006 samt 22 oktober 2007. Den senaste uppfoljningen av fornyelseprojektet i
Villingby Centrum redovisades i koncernstyrelsen den 31 mars 2008.

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, 26 augusti , 4 december 2007 samt 10 juni 2008 (bilaga 1).

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 ligesrapport i sammanfattning
Svenska Bostidders ldgesrapport behandlar nyinvigningen av Villingby centrum, marknadsfo-
ring, padgaende- och kommande arbeten, projektets ekonomi och uthyrningslaget.

Fornyelseprojektet dr nu i ett slutskede. Under viren 2008 har Kfem, modevaruhuset, 6ppnat. I
samband med nyinvigningen av Villingby centrum har det doptes det om till Villingby City.
Invigningen lockade ca 180 000 besokare.

Marknadsforingsaktiviteterna kommer att vara fortsatt intensiva for att fi ’nya och gamla kun-
der” att hitta till Véllingby. Lopande kommer det att goras kund- och besoksmétningar pa olika
strategiska platser.

Arbeten pdgar fortfarande med projektets andra etapp av Solursgaraget och de tre punkthusen
med bostidder som byggs ovanpa garaget. Garaget har 6ppnat 1 augusti 2008 och bostédderna
berdknas ha inflyttning under hdsten 2009.

Projektets slutkostnadsprognos ligger fast p4 3001 mnkr. Centrumutvecklings uppdrag gillan-
de uthyrning avslutades under april 2008 och all uthyrning hanteras av Svenska Bostidders af-
farsomrade Villingby centrum. Enstaka butiksytor finns vakanta.

Frikop av tomtriitten Kontorsskylten 8 i Viillingby

Inom fastigheten Kontorsskylten 8 pagar nyproduktion av garage med bostdder ovanpa. Bosta-
derna skall skiljas av fran garaget genom tredimensionell fastighetsbildning och omfattar ca
170 lagenheter. Svenska Bostidder avser att undersdka intresset av att avyttra 40 av ldgenheter-
na som ligger i en separat byggnadskropp som bostadsrétter och detta forutsitter ett frikdp en-
ligt stadens villkor. Marken har frikdpts for 127 mnkr, vilket behandlades av bolagets styrelse
den 10 juni 2008 och kommunfullméktige den 8 september 2008. Foérhandlingen fortsétter av-
seende frikdp av 6vrig mark inom Villingby centrum

Svenska Bostiders bokslut och Svenska Bostiders aktuella bedomning av forutsiittningarna
for Viillingby centrum
Infor bokslutet 2007 gjorde Svenska Bostdder en nedskrivning av projektet med 500 mnkr.

Bolagets revisorer bedomde nedskrivningen som sakligt grundad med hénsyn till att Svenska
Bostédders forvaltningsorganisation gjorde en annan beddmning av projektets forutsittningar,
hyror och driftskostnader, jaimfort med projektorganisationen samt det fordndrade marknadsla-
get.

For att komplettera den lagesredovisning som bolaget redovisat for styrelsen i juni 2008 har
koncernledningen intervjuat affairsomradesledningen om de nuvarande forutséttningarna for
centrumet.

Det ombyggda centrumet bedoms omsétta ca 1,1 mdkr vilket dr ca 300 mnkr ldgre 4n bedom-
ningen i tidigare kalkyler. Butikerna i det ombyggda centrumet har 6kat sin omséttning efter
ombyggnaden och beddms 1 huvudsak vara ndjda. Detta giller dven géller volymhandeln vid
Aregaraget. Modevaruhuset Kfem har énnu inte uppnatt forviintad omsittning och besokarvo-
lym och marknadsforingsinsatser genomfors mot de nordvistra delarna av Stockholmsomradet.



Villingehus (mattorget) kommer att fornyas/byggas om och ytorna for servering kommer att
minskas.

Det finns en mycket god efterfrdgan pa kontor i kontorshotellet medan de dvriga kontorsytorna
kraver storre saneringsédtgéarder dn berdknat och har en lag efterfrigan. Malséttningen &r att
utdka kontorshotellet och moéta efterfrigan fran de foretag som “vuxit ur” kontorshotellet .
Driftskostnaderna 6verensstimmer med budgeten. Affarsomradesledningen beddomer att om-
sattningen, butiksmixen och besokarfrekvensen i1 Villingby City kommer att nd ett stabilt lage
till andra halvan av ar 2009. Da kan en analys av bolagets langsiktiga forutséttningar goras.
Bedomningen idag dr dock att inga ytterligare nedskrivningsbehov foreligger.

De kvarstéende riskerna i Villingby bedoms vara Kfems utveckling och i viss man livsmedels-
handelns formaga att locka tillbaka kdpkraft fran konkurrerande omraden. Denna utgor ca
25 % av omsittningen 1 Véllingby.

En bolagisering pagér av Villingby City och denna berdknas vara klar till arsskiftet 2009.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers synpunkter

Under projektets ging har Ohrlings PricewaterhouseCoopers for koncernledningens rikning
haft uppdraget att granska Svenska Bostéders ldgesredovisningar kring de storre projekten.
OPWC:s arbete i detta skede har innefattat en granskning av de bedémningar och slutsatser
som gjorts i Svenska Bostdders redovisning. Konsulternas iakttagelser med rekommendationer
till tgirder redovisas nidrmare 1 bilaga 2.

Konsulternas synpunkter dr 1 huvudsak f6ljande:

Den forsvagade konjunkturen for detaljhandeln och oron pa de finansiella marknaderna utgor
den storsta risken for ndrvarande avseende Villingby. Det finns en risk att Svenska Bostdder
kan fé lov att omprova nuvarande beddmning av marknadsméssigt avkastningskrav. Med detta
som bakgrund ar det extra viktigt att noga folja driftnettoutvecklingen och fastighetsmarknaden
for detaljhandeln.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningens beddmer att riskerna i projektet hanterats under projektets genomforande.
Beddmningen av forutséttningarna for driften av Villingby Centrum-projektet vid 6verféringen
till bolagets forvaltning har reviderats vilket 14g till grund for nedskrivningen.

Projektet &r nu i en slutfas men det dterstér betydande risker i projektet, som éven fortsitt-
ningsvis bor foljas noga. Riskerna géller for ndrvarande frimst Villingbys marknadspositione-
ring 1 konkurrens med omkringliggande centrum och kundtillstrémningen till Modevaruhuset
Kfems. Frikopet av den 6vriga tomtrattsmarken har inte heller genomforts och kopeskillingen
for denna dr dnnu inte fardigférhandlad. Darutover kvarstar séledes risker for tvister avseende
genomforda entreprenader och fordyringar dirav.

Under &r 2008 har ockséd konjunkturldget for detaljhandeln forsamrats vilket gér det &n mer
betydelsefullt att Villingby City arbetar offensivt for att marknadspositionera sig och anpassa
omradets butiksmix till den efterfrdgan som omradet attraherar.

Koncernledningen vill ocksé betona att forvaltningsskedet dr alltmer betydande for projektets
slutresultat. Det kommande aret innebar att 1 stort sett hela Véllingby City driftsétts och bolagi-
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seras. Det dr darfor av storsta vikt for koncernledningen att kontinuerligt bevaka de langsiktiga
forutséttningarna for ett av stadens storsta kommersiella investeringsprojekt och dven fortsatt-
ningsvis rapportera till koncernstyrelsen.

Bilagor

1. Villingby Centrums fornyelse, lagesrapport i1 Svenska Bostéders styrelse 2008-06-10
2. Uppfoljning av Villingby Centrum, 2 oktober 2008 — OhrlingsPricewaterhouseCoopers



