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Till styrelsen

Skrapans ombyggnad och nyproduktion

Svenska Bostider redovisade projektets framskridande i den senaste lagesrapporten
till styrelsen vid styrelsesammantradet den 15 juni 2006. I denna rapport redovisas
dagsléget i projektet.

1. Lagesrapport
1.1 Bygglovsarende

Bygglov beviljades under oktober 2005, fyra manader senare én planerat.
Konsekvenser av denna forsening behandlas under punkterna Produktion, Tidplan
och Projektets ekonomi.

1.2 Fastighetsbildning

Fastighetsbildningen &r avslutad och forhandlingar pagér med Vasakronan kring
servitut for gemensamhetsanldggningar sdsom lastkajer, miljostation mm.

1.3 Projektering

Projekteringen av bygghandlingar dr i stort sett avslutad. Projektering avseende
arbeten for hyresgéstsanpassningar pagar och kommer att fortga vartefter
hyrestecknande for butiker och kontor genomfors. Takten pa uthyrningsarbetet har
medfort en viss efterslédpning av projektets ritningsleveranser.

1.4 Upphandling

Skanskas upphandling av underentreprendrer pagér och idag ér ca 80 % av den
rorliga delen kontrakterad. Med mindre variationer dr upphandlingsresultatet i niva
med det budgeterade. Upphandlingsarbetet har varit omfattande med tanke pa
projektets komplexitet med bostdder, kontor, butiker mm. Dartill kommer
upphandling av hyresgéstanpassningar som sker via tilldggsbestédllningar till
Skanska.



1.5 Produktion

Produktionen av studentbostdder gar bra och stomkomplettering samt rumsbildning
pagar i nybyggnaden. Produktionen av kontoren och Gallerians arbeten slédpar nigot
p g a kopplingen till uthyrningsarbetet och de efterfoljande hyresgéstanpassningarna.

Samverkan med generalentreprendren fungerar bra och mer detaljerade tidplaner har
uppréttats for en battre tidsstyrning av produktionen.

Generalentreprenoren har tidigare anmaélt hinder avseende forsenat bygglov. Arbete
pagar for att sdkerstélla fardigstidllandetiden.

1.6 Tidplan

Det fyra ménader forsenade bygglovet i kombination med en utdragen uthyrning av
de kommersiella lokalerna gor att tidplanen #r pressad for dessa delar. Ovriga delar
av projektet foljer uppgjorda planer. Uthyrningsarbetet pdgar fortfarande och
hyresgistanpassningarnas omfattning &r inte klarlagd, detta gor att storningar i
produktionen befaras. Malet kvarstar att innehdlla den ursprungliga sluttiden d v s
fastigheten helt inflyttad under 2007.

Idag finns inga tidsmarginaler kvar i projektet, vilket innebér att en &nnu
noggrannare tidsplanering och uppfoljning erfordras. Gallerian &r den storsta risken
avseende tider, da cirka 36 hyresgéster skall 2 tilltride i etapper fr.o.m. maj for att
inreda sina lokaler. Planering och samordning av dessa arbeten dr synnerligen viktig,
varfor vi redan idag har pabdrjat denna planering.

1.7 Bostader

Uthyrning av studentbostdder kommer att pdborjas inom Svenska Bostédder under
véaren 2007 efter det att hyran faststéllts genom forhandling med
hyresgéstforeningen.

Lansstyrelsen har beslutat att bevilja investeringsbidrag och preliminért
investeringsstimulansbidrag fullt ut medan rintebidraget &r reducerat pa grund av
nya bestimmelser.

Visningsldgenheter for studenter som iordningstélldes till pressvisningen 2006-03-30
ar fortfarande av stort intresse och méinga studiebesok genomfors.

1.8 Kommersiella lokaler

Uthyrningsarbetet for butiker pagér och 1 dagsldget dr ca 75 % av butikernas area
kontrakterad, motsvarande 27 hyreskontrakt. Ahlbom, kind restaurator, ar
kontrakterad och forhyr ca 800 m2. De flesta tecknade kontrakt och hyror 4r i nivé
med tidigare beddmningar men nagra av de dterstaende butiksytorna kan bli svara att
hyra ut till budgeterad niva.



En omorganisation inom Svenska Bostidder medfor en fordndring i den organisation
som tidigare formats med uppgift att driva galleriafrdgor d v s agera
bestdllare/hyresgést for gallerians ledning och drift. Affarsomradeschefen for
Villingby Centrum ansvarar for bemanning och drift av de kommersiella delarna.

Uthyrning av kontorslokaler har gétt bra, ca 84 % &r uthyrt. Nutek dr kontrakterad for
hela lagdelen om ca 4 600 m2 inklusive arkiv och Bjorn Borg AB hyr fem av tolv
flyglar i hogdelen. I dagsliaget pigar forhandlingar med ett antal hyresgéster och
intresset for hogdelen ar stort.

1.9 Information och kommunikation

Designmanualen for Gallerian har bearbetats och vidareutvecklats. Tankar borjar
formas av gallerialedningen kring invigning och marknadsforing av Skrapan,
varumérket m.m.

2.0 Riskanalys

Svenska Bostidders VD har genomfort en riskanalys for projektet. Syftet var att
bedoma om det krévs ytterligare atgérder for att sa ldngt som mojligt eliminera
risker.

Redovisad ekonomi i denna ldgesrapport utgar frin tidigare rapporters redovisning
men &r anpassad till riskanalysens resultat.

Riskanalysen sammanfattar situationen for Skrapan enligt foljande:

Svenska Bostidder bedomer att Skrapanprojektet sammantaget har goda
forutsittningar att overtriffa de forvéntningar som fanns vid investeringstillfillet.
Den viktigaste dtgdrden for att minimera riskerna 1 projektet ar att tillse att
forvaltningen skots pa ett sadant sitt att de goda kommersiella forutséttningarna tas
tillvara maximalt.

2. Projektets ekonomi

2.1 Projektkostnader

Projektkostnader och intikter Skrapan

Investeringsbeslut 2005
Kostnads-/Intiaktsléige, mkr 2005 Prognos 2007 Notering

Se Hyresgdstanpassningar och
Entreprenadkostnader 650 730  programéndringar

Byggherrekostnader inkl. projektering,
myndighetsavg. Moms mm 280 292

Summa 930 1022



Index t.o.m. 2007

Férsenat bygglov och produktionsstart
Summa

Rdéntebidrag

Investeringsbidrag, stimulans

Hyresintikter, mkr
Bostéder

Garage

Kontor

Butiker

Summa

Driftkostnader, mkr

Bostéder
Garage
Kontor
Butiker
Vakanser
Réntebidrag
Totalt

Driftnetto

Rénta

Avskrivning

Summa, mkr

Forutsdittningar 2005 :

40

970
1,9
45,1

2005
28,3
0,9
17
283
74,5

2005
6,25
0,36
0,88
2,35

-1,9
10,9

63,6

35,4
20

8,2

58
20
1100
1,1
56,4

Prognos
2007

289

1,4
22,1
29,1
81,5

Prognos 2007
6,5

0,37

1,00

2,43

3

-1,1

12,2

69,3

38,1
23,1

8,1

e Projektkostnaden utgér fran kostnadsldget januari 2005.
e Hyresintikter och driftskostnader utgar frén kostnadsldge mars 2005 helér.
e Lokalhyresintikterna utgér fran en bedomd hyresnivé vid kontraktstecknande

exkl. rabatter for lokaler.

Se Kostnadsutveckling, index

Se Kostnadskonsekvenser, hinder

Se Réintebidrag och investerings-

och investeringstimulansbidrag

Notering

Butiker, kontor & studentbostédder

Rénta: 4 % pé 930-45,1
respektive 3,65 pa 1100-56,4

Bokfortvirde: 114+930-45,1 mkr
respektive 114+1100-56,4 mkr

e Rintebidrag och investeringsbidrag, investeringsstimulans erhélls.

e Rintenivan antas till 4 %.

e Hyresgéstanpassningar, utover hyreskontraktens gransdragningslistor for
kommersiella lokaler, kommer att betalas av hyresgédsten som engangshyra
eller hyrestillagg. For dessa kostnader finns ingen sérskild budget.

Forutsiittningar Prognos 2007:

e Projektkostnaden utgér fran kostnadsléget januari 2005 och verklig
indexutveckling till sep 2006 dr 18 Mkr hogre én tidigare beddmning och
ingér 1 det kompletterande investeringsbeslutet..



e Hyresintikter och driftskostnader utgar frén kostnadsldge mars 2005 helér
och en indexutveckling till fardigstillandet under 2007.

e [okalhyresintidkterna utgér fran kontrakterade hyresnivaer exkl. rabatter for
lokaler och en indexutveckling till fardigstidllandet..

e Rintebidraget ar reducerat och investeringsbidrag, investeringsstimulans
erhalls.

e Rintenivan antas till 3,65 %.

e Hyresgéstanpassningar och programéndringar dr budgeterade till 92 Mkr och
ingar 1 det kompletterande investeringsbeslutet.

e Kostnadskonsekvensen av det forsenade bygglovet och dirmed
produktionsstarten har bedomits till ca 20 Mkr och ingar i det kompletterande
investeringsbeslutet.

Kostnadskonsekvenser av anmdilda hinder

Kostnadskonsekvenserna pa grund av anmélda hinder d4r medriknade fram till idag
och bedoms till ca 20 Mkr. Exempel péd konsekvenser &r kortare produktionstid,
mindre tid till konkurrensutsittning vid upphandling av entreprenader, mer resurser
for samordning dé arbeten bedrivs parallellt mm.

Forslag: Styrelsen beslutar att utoka/komplettera tidigare fattat investeringsbeslutet
om totalt 970 Mkr med 20 Mkr mot bakgrund av fyra ménaders forsenat bygglov och
en manads forsenad produktionsstart.

Kostnadsutveckling, index

Initialt gjordes en beddmning av projektets indexutveckling och i
investeringsbeslutet uppgar index till 40 Mkr. Indexutvecklingen fran budgetens
prislage januari 2005 till och med september 2006 ar ca 58 Mkr. Indexutvecklingen
for entreprenadkostnaden dr baserad pd entreprenadindex E84 och for
Byggherrekostnaden exklusive moms baseras pa Faktorprisindex K&4.

Forslag: Styrelsen beslutar att utoka/komplettera tidigare fattat investeringsbeslutet
om totalt 970 Mkr med 18 Mkr mot bakgrund av faktisk indexutveckling pa
marknaden.

Hpyresgiistanpassningar och programforindringar

Budget for projektering och produktion av hyresgédstanpassningar och
programéndringar for kommersiella lokaler, utéver Baslokal, ingér ej 1
investeringsbeslutet. Projektering av dessa delar pagar och vartefter s blir
produktionskostnaden kind.

Idag uppskattas kostnaden for hyresgéstanpassningar och programéndringar till 92
Mkr inkl. Byggherrekostnader.

Den 6kade kostnaden for genomforande av hyresgéstanpassningar och
programéndringar balanseras till stor del av den dkade hyresintékten. Kostnaden
respektive intédkten baseras pa forandringar 1 hyreskontraktet i forhallande till
Baslokalen.



Vissa delar av hyresgéistanpassningar och programéndringar har dock paborjats i
form av hissar, entréer och konferenslokal plan 30-31 for att fa en battre
helhetslosning av de kommersiella delarna.

Forslag: Styrelsen beslutar att utoka/komplettera tidigare fattat investeringsbeslutet
om totalt 970 Mkr med 92 Mkr f6r genomforande av projektets
hyresgistanpassningar.

Sammanfattning

Hyresintikterna for Gallerian dr nagot ldgre samt driftkostnaderna nagot hogre dn
tidigare bedomningar. I 6vrigt har den uthyrbara ytan 6kat med drygt 1 000 m2 for
den kommmersiella delen och som till viss del kompenserar de ldgre hyresintékterna
for Gallerian. Utover detta har indexutvecklingen varit storre dn véintat och
kostnadskonsekvenserna av forsenat bygglov och produktionsstart har bedomts..
Detta ger projektet en ndgot simre ekonomi. Beaktar man tilldggsinvesteringen pé
130 Mkr 1 kombination med raddande ekonomiska forutsittningar pekar projektet mot
ett ekonomiskt utfall som ir béttre dn vid det ursprungliga investeringstillfillet, se
avkastningskalkyl nedan.

2.2 Synpunkter pa projektets ekonomi

Rdntebidrag och Investerings- och stimulansbidrag
Linsstyrelsen har beslutat att bevilja investeringsbidrag och preliminért

investeringsstimulansbidrag fullt ut. Réntebidraget har ddremot reducerats pa grund
av nya regler.

Avkastningsanalys

Tabellen nedan visas resultatet for ursprunglig avkastningskalkylen och prognos for
2007 inklusive indexutveckling och hyresgéstanpassningar.

Nedanstaende kalkyl innebér inga ytterligare kostnader for Svenska Bostéder utdver
den nedskrivning som skedde i samband med forvarvet 2003.

Prognos 2007 inkl. index &

mar-05 hyresgiistanpassningar
Total yta, kvm 31 500 32 500
Hyresintakter brutto ar
1, Mkr 74,5 81,5
Hyresrabatter ar 1, Mkr 57 53
Driftnetto ar 1, Mkr 58,1 62,9

Avkastningsvarde, Mkr 1105 1388



Ingangsvarde, Mkr 114
Investering, Mkr 930

Inv. bidrag & stimulans 451
Investeringsresultat,
Mkr 106,1

Internranta, % 8,9 %

Kalkylforutsattningar

Kalkylranta 7,50 %

Direktavkastningskrav

pa restvarde ar 10 5,60 %
2007-

Kalkylperiod 2016

114
1100
56,4

230
9,3 %

6,86 %
4,76 %

2007-2016

Direktavkastningskravet sattes ursprungligen till 5,6 % efter proportionering av
driftsnetton for bostdder respektive kommersiella lokaler, idag &r kravet 4,76 %.

Kalkylrantan sattes ursprungligen till 7,5 %, idag &r kravet 6,86 %.

Riskanalysens beddmning av direktavkastningskrav ligger mellan 4,65 och 4,8 %
och motsvarande intervall for kalkylrdntan beddms vara mellan 6,0 och 6,8 %.

Kinslighetsanalys

For att illustrera olika faktorers betydelse for kalkylens resultat har en

kanslighetsanalys gjorts.

Resultatet baseras pa kolumnen “’Prognos 2007 inkl. index & hyresgiistanpassningar” och

redovisas 1 nedanstdende tabell.

Resultatpaverkande faktorer Forandring

Hyresintakter +5%
5%

Investering exkl. +5%
ingangsvarde 59
Kalkylranta (6,86 %) +05% "
-05%"

Direktavkastningskrav (4,76%) +05%"
-05%"

Paverkan pa Investerings-

investerings-
resultat, Mkr

84,9
-84,9
-52,2
+52,2

-52

54,5

-82,2
102,2

1) Avser procentenheter

resultat, Mkr

315,1
145
178
282

178,2

284,7

147,7
332,4

Internréanta
%

10,1
8,7
8,7
9,9
9,3
9,3

8,6
10,2

Man kan se att inom hela kénslighetsanalysens spann pekar alla investeringsresultatet
pa ett positivt utfall fran ett investeringsresultat om 145 mkr och uppét..

Redovisningen ovan bor ses som ett antal exempel.



3. Forslag till beslut

Med hénvisning till ovanstdende hemstilles att styrelsen beslutar

att utdka/komplettera tidigare fattat investeringsbeslutet om totalt 970 Mkr med 18
Mkr mot bakgrund av faktisk indexutveckling pa marknaden.

att utoka/komplettera tidigare fattat investeringsbeslutet om totalt 970 Mkr med 20
Mkr f6r merkostnader p g a forsenat bygglov och forsenad produktionsstart.

att utdka/komplettera tidigare fattat investeringsbeslutet om totalt 970 Mkr med 92
Mkr for genomforande av projektets hyresgistanpassningar.

samt att godkdnna rapporten.

Villingby den 8 februari 2007

Goran Wendel
Roland Nilsson



