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Till VD

Vallingby Centrums fornyelse - slutrapport

Férnyelsen av Vallingby Centrum ar nu genomférd. Forberedelser i form av
marknadsanalyser, studier av centrums innehall, byggnadernas upprustningsbehov
etc pabérjades under ar 2000. Sommaren 2003 pabérjades de egentliga
byggnadsarbetena. Med invigningen av modevaruhuset Kfem den 27 mars 2008 var
alla kommersiella byggnader och i huvudsak alla markarbeten fardiga. Under forsta
halvaret 2009 avslutas vissa arbeten i lastfar etc.

Med anledning av projektets avslutande lamnas féreliggande slutrapport.

Stadsutveckling i Villingby — bakgrund till fornyelseprojektet

Férnyelsen av Vallingby Centrum har utgjort en del av pdgdende stadsutveckling
i Vallingby med nérliggande stadsdelar. Svenska Bostader presenterade varen
2001 en framtidsbild for hela Vallingby med redovisning av mdjligheter till
nyproduktion av bostader och férnyelse av centrum. Tillsammans med
bostadsféretag inom den privata sektorn och bostadskooperationen anmalde
Svenska Bostader darvid ocksa intresse for markanvisningar for
bostadsproduktion. Allt som ett led i féretagets mal att verka for levande
stadsdelar och svara fér en del av bostadsproduktionen i Stockholm.

Vallingbys befolkning har halverats sedan 1960-talet. Centrums ursprungliga
attraktions- och konkurrensférmaga hade successivt minskat trots stark képkraft
i Vasterort. Nya bostader och férnyelse av centrum var viktiga fér en vitalisering
i stadsdelen och en utvecklingsmdjlighet for hela Vasterort.

Vid Kirunagatan vaster om centrum har Svenska Bostader och tre privata
byggherrar uppfért sasmmanlagt c:a 150 lagenheter, varav Svenska Bostader
svarat for c:a 50 hyresldgenheter, de dvriga ar bostadsratter. Narmast centrum,
vid Angermannagatan, uppfér Svenska Bostéder c:a 150 ldgenheter ovanp3
Solursgaraget med butiker i bottenvaningen utmed gatan. De forsta
ldgenheterna vid Angermannagatan har inflyttning under varen 2009 och de tre
punkthusen narmast Solursparken blir fardiga for inflyttning i bérjan av 2010. I
Vallingbys naromrade uppfér olika byggherrar nya bostader i Racksta, Hasselby,
Lévstavagen och Beckomberga sjukhusomrade.

Ytterligare utvecklingsméjligheter finns i ndromradet. Stadsbyggnadskontoret
har i samradsunderlaget till ny éversiktsplan for Stockholm pekat ut Vallingby
som ett strategiskt stadsutvecklingsomrade, bland annat med hanvisning till det
fornyade Vallingby Centrum som en karna i Vasterort.

Na&r det géller Vallingby Centrums utveckling pagick sedan 1980-talet
diskussioner som i bérjan av 1990-talet ledde till en ombyggnad av det s k
Centrumhuset. Detta var en nédvandig foljd av det ddvarande Domusvaruhusets
nedlaggning. Vidare diskuterades under 90-talet att glasa in delar av
centrumstraken, komplettera med bostader, bygga en gédngbro éver
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Angermannagatan mm. Dessa forslag kunde av olika skal inte forverkligas och
beddmdes inte heller tillréckliga for att syftet om ett 1&ngsiktigt valfungerande
stadskarnecentrum skulle kunna uppnas. Dock stod det helt klart att tadmligen
omfattande atgérder erfordrades for teknisk upprustning av befintliga
byggnader.

Med denna analys i botten prévades de marknadsmassiga, fastighetsekonomiska
och planmassiga foérutsattningarna for en stdrre investering som aterigen skulle
ge Vallingby Centrum rollen som det naturliga centret i Vasterort.

Planeringen for fornyelsen av Véllingby Centrum inleddes med tva separata
studier av centrums framtidsméjligheter. Marknadsomradet omfattar huvuddelen
av Vasterort fran Alvik till Hasselby inklusive Ekeré kommun. I de ndrmaste
stadsdelarna bor ca 75.000 personer och i hela marknadsomradet ca 200.000
personer. Med ett tillrackligt attraktivt centrum med butiker, service, halsovard,
biograf, kultur, restauranger bedémdes marknadsmoéjligheten kunna ge en
omsattning i handeln om 1,8 — 2 miljarder kronor per ar. Den totala kdpkraften i
marknadsomradet &r c:a 10 miljarder kronor per ar. Bedémningarna verifierades
genom tidig positiv respons fran presumtiva s k ankarhyresgéster.

Genom en kombination av marknadsanalyser och ambitionen att tillvarata och
utveckla Vallingbys unika milj6é lades strategin med ett 6ppet regionalt
stadskdrnecentrum fast. Utékade parkeringsmdjligheter och komfort genom tak
dver ett av gangstraken, markvarme i viktiga strak etc ingick som en
forutsattning. Vallingby Centrum skulle fortsatta att vara unikt i férhallande till
de tadmligen likartade inomhusgalleriorna pa andra hall i regionen.

Det var viktigt for Svenska Bostader att i ett tidigt skede f& radighet éver
samtliga kommersiella fastigheter i centrum, vilket skedde genom férvarv av
externt dgda aktier i Centrumhuset i Vallingby KB, som &ger fastigheten
Kontorsskylten 2, samt forvarv av fastigheten Kontorsskylten 6 (byggnaden som
idag inrymmer Hemkdp, Coop m fl) ar 2001. Férvarven fullbordades med kdpet
av Tunnelbanehuset fran SL i december 2003.

Centrumprojektets genomforande

Beslutsgdng for genomférandet

Vid styrelsens behandling av Vallingby Centrum den 22 januari 2002 uppdrogs at
VD att genomféra ett férskede i planeringen, aterkomma med férslag till
stallningstagande till investeringar 2002 och hos Stockholms stad begara
erforderliga detaljplaneandringar och markanvisningar.

Den 17 oktober 2002 godkénde styrelsen en ldgesrapport samt uppdrog at VD
att pabérja projektering och uthyrning samt att aterkomma med férslag till
preliminart investeringsbeslut.

Den 5 juni 2003 beslutades att “"genomféra Vallingby Centrums férnyelse och
fortsatt planering med den inriktning som redovisas i detta arende och i
lagesrapporten till styrelsen den 25 april 2003”. Vidare fattades projekterings-
och investeringsbeslut for de i tiden mest naraliggande projektdelarna.

Styrelsen har darefter fattat separata investeringsbeslut fér de olika delarna i
projektet allt eftersom projektering och genomfdérande har narmat sig. Efter det
att investeringsbeslut fattats om samtliga delar har bolaget lamnat
lagesrapporter till styrelsen vid sa gott som varje styrelsemote. En
sammanstallning éver fattade beslut och [dmnade lagesrapporter redovisas i
Bilaga 1.



Projektets organisation

Arbetssatt, rutiner och beslutsordning inom férnyelseprojektet har beskrivits och
reglerats i en projektplan, forst faststalld den 26 maj 2004, senare reviderad vid
flera tillfallen.

Projektets hdgsta ledning har utgjorts av den s k dgargruppen med VD som
ordférande och projektchefen som féredragande. I &gargruppen har ocksa ingatt
vice VD och berdrda avdelningschefer samt sedan hosten 2006
affarsomradeschefen for Vallingby City. De forsta dren ingick ocksa
Centrumkompaniets VD i agargruppen.

Styrgruppen med projektchefen som ordférande har svarat fér den operativa
ledningen av projektet. I styrgruppen har dven ingatt den tekniska
projektledaren fran Projektbyran Stockholm AB, den kommersiella
projektledaren fr&n Centrumutveckling AB samt fértroendearkitekten fran White
Arkitekter AB (mer om dessas roller nedan). Sedan hdsten 2006 har aven
affarsomradeschefen for Vallingby City ingatt i styrgruppen. Representanter fér
Svenska Bostaders linjeorganisation har varit adjungerade i styrgruppen.

Arbete med program och detaljplan

Férnyelsen av centrum innebar behov av ny detaljplan dar utvecklingsintressen
och bevarandeintressen balanserades. Detaljplanearbetet bedrevs i nara
samarbete med Stadsbyggnadskontoret och andra kommunala férvaltningar.

Den sk ABC-principen fran 1950-talet med kombinationen av arbetsplatser,
bostéder och centrum/service som 1ag till grund fér Vallingbys planering var, av
Riksantikvarieambetet, sedan tidigare utpekat som ett riksintresse for
kuIturminc’jv%rden. Flertalet byggnader i centrum, markbeldggningen med
gatsten i ringmoénster mm var av Stockholms stad genom Stadsmuseet och
Stadsbyggnadskontoret bedémda ha stort bevarandevarde. Resultatet blev en
samsyn for fornyelsen av de befintliga delarna med stor hansyn till ursprunglig
struktur och med moderna tilldgg som vidareutvecklar stadskarneidén.

Detaljplanen vann laga kraft 2005. Sveriges Arkitekter tilldelade 2006 program-
och planarbetet sitt planpris for en “balanserad vidareutveckling av ABC-stadens
grundtankar”. Detaljplanearbete, gestaltning av byggnader och yttre miljo,
bygglovsfragor mm har inom projektet samordnats av en sk “fértroendearkitekt”
som ingatt i styrgruppen.

Arbete med kommersiellt koncept och uthyrning

Efter de grundldaggande marknadsanalyserna utarbetades kommersiella koncept
for den kommande butiksstrukturen. Har ingick en balanserad ambition med sma
och stora butiker, med en bra dagligvaruhandel med tva stora dagligvarubutiker
och en butik med I&gprisprofil, med god téckning av de stora butikskedjorna
inom mode, heminredning mm. Samtidigt skulle framférallt modevaruhuset
Kfem innehalla ett mer profilerat utbud med varumarkesbutiker. Ett nytt utbud
for Vallingby tillskapades inom heminredning, elektronik och sallanképsvaror
som vander sig till alla kundgrupper. Biografen Fontdanen byggdes till och fick
fem salonger och medborgarhuset Trappan med lokaler fér kultur- och
féreningsliv star infér en upprustning under 2009 - 2010.

Over 200 nya hyresavtal har traffats och vid fardigstéallandet var i allt vasentligt
alla lokaler uthyrda. Den kommersiella planeringen och genomférande av
uthyrning mm har inom férnyelseprojektet skétts av en kommersiell
konsultorganisation i nara samarbete med Svenska Bostaders affarsledning for
centrum. Den kommersiella projektledaren har ingatt i férnyelseprojektets

styrgrupp.



Arbete med tekniskt genomforande

Om- och nybyggnad i ett fungerande centrum under fem ar &r en komplicerad
och for bestkare och hyresgéster pafrestande process. Genomférandet av
centrumférnyelsen har varit indelat i flera delprojekt med delade entreprenader
dar c:a 600 upphandlingar av konsulter och entreprendrer gjorts. Sammanlagt
har c:a 5.000 yrkesarbetare deltagit under aren. Det tekniska genomférandet
har planerats och styrts av en p& konsultbasis anlitad projektorganisation vars
chef ingatt i projektets styrgrupp.

Genomférandet har styrts med tidplaner och s k fardigplaner som redovisar
byggomraden, transportvdgar mm. Fardigplanerna har anvénts som underlag for
diskussion om lampliga utbyggnadsordningar, krav pa fardigstallande i relation
till uthyrning och inflyttning etc samt for information till hyresgaster och
besdkare i centrum.

I det etappvisa genomfdrandet kan féljande milstolpar néamnas:

- sommaren 2003 pabdrjande av byggnadsarbeten for
evakueringspaviljonger

- januari 2004 ombyggnadsarbeten startar

- april 2005 forsta aterinvigningen ab ombyggda butiker

- september 2006 Biografen Fontanen - Filmstaden Vallingby 6ppnar

- oktober 2006 Mattorget med dagligvaruhandel éppnar

- hésten 2007 butiker vid Angermannagatan och pa sparomradet 6ppnar
- mars 2008 modevaruhuset Kfem 6ppnar

- september 2008 med Vallingbydagarna markeras att centrumférnyelsen ar
fardig

Samarbete med Stockholms stad och SL

Samordnat med fornyelseprojektet har Stockholms stad genomfort stora
investeringar i form av bl a nya broar och vagar samt reparation av
betongkonstruktioner, dammar, gatubelysning och stenldaggning. En del av dessa
arbeten har pa stadens uppdrag handlats upp och styrts av
projektorganisationen, andra arbeten har staden sjalv hallit i. Samarbetet med
staden reglerades i ett tidigt skede genom intentions- och exploateringsavtal. En
gemensam projektgrupp har svarat fér samordningen av de olika arbetena.

SL har varit en viktig samarbetspartner i och med att en stor del av centrums
expansion har skett genom dverdackningar éver tunnelbanesparen samt inom
SL:s depdomrade. SL har bl a stallt mycket omfattande krav nar det géller
brandskydd av betongkonstruktioner éver och intill tunnelbanan. Samarbetet har
reglerats i flera olika avtal.

Miljoarbetet

Miljoarbetet har varit integrerat i projektets dagliga arbete och styrts av en
miljéplan. Med stdd av denna plan har férekommande miljdaspekter beaktats
och miljébelastningen begransats. Detta har t ex resulterat i att material och
produkter miljébedémts fére inbyggnad och installation, att miljobelastande
installationer har miljédeklarerats samt att byggavfall inklusive farliga amnen
har sorterats och tagits om hand pa ett betryggande stt.

I den I6pande driften kéllsorterar butiker och kontor sina sopor och lamnar dessa
i de c:a 30 dtervinningsrum som finns i centrum. Det finns &ven c:a 15 kylda
soprum for restaurangerna. En entreprendr hamtar det sorterade avfallet och
transporterar det till en atervinningscentral for hela centrum dér det bearbetas
vidare och slutligen hamtas for fortsatt hantering utanfér centrum.



Energicentralen

For att producera varme och kyla till en centrumanlaggning av Vallingby storlek
krévs stora mangder energi. Med malet att minska energiatgdngen studerades i
ett tidigt skede férutsattningarna fér en anlaggning fér bergvarme och -kyla
inom centrum och styrelsen fattade senare investeringsbeslut om anlaggningen.
Den bestar av ett stort antal borrhdl inom sparomradet samt varmepumpar for
att producera varme och kyla. Detta innebar bdde miljomassiga och ekonomiska
fordelar jamfért med en konventionell anldaggning. Anléaggningen har rént stort
intresse fran hela landet.

All kyla produceras i anldaggningar som ags av Svenska Bostader, men Fortum
levererar fjarrvarme vid behov, t ex nar tillskott behdvs under kalla vinterdagar
eller vid eventuellt driftavbrott for bergvarmeanlaggningen.

Arbetsmiljo

Sammanlagt har c:a 5 000 yrkesarbetare varit verksamma inom projektet.
Hartill kommer de entreprendrer som anlitats av de olika butikerna i samband
med inredningsarbeten. Arbetsmiljdoarbetet har utférs i ndra samarbete med
Arbetsmiljéverket och berérda fackliga organisationer. Overgripande méten har
hallits en g&ng per manad och flygande inspektioner har utférts regelbundet.
Gladjande nog har ingen dddsolycka intraffat trots projektets stora omfattning.
Ett antal tillbud har dock rapporterats, varav ndgra kunde fatt allvarliga
konsekvenser.

Ekonomistyrning, uppféljning och rapportering

Projektets budget

Budgeten for projektet vid styrelsens inriktningsbeslut den 5 juni 2003 uppgick
till 2 269 Mkr baserad pa en investeringskalkyl utférd med i huvudsak
programhandlingar som grund. Vartefter de olika delarna i projektet utvecklades
upprattades mer detaljerade kalkyler, vilket i vissa fall ledde till
budgetférandringar, som godkéndes av styrelsen. Projektet utdkades ocksa vid
flera tillfallen med tillkommande delar, vilket ocksa ledde till budgetférandringar.
Alla budgetférandringar och orsakerna till dessa redovisas i sammanstallningen i
Bilaga 1. Den sista av styrelsen beslutade budgeten uppgick till 2 894 Mkr.

Sedan styrelsen fattat investeringsbeslut om samtliga ingdende delar har
forandringar inom projektet hanterats av styrgruppen och @gargruppen och
rapporterats till styrelsen. I styrelserapporterna har ocksa kanslighets- och
riskanalyser med avseende pa investeringskostnaden redovisats. De férandringar
i projektet som har beslutats av styrgrupp och agargrupp har i den interna
uppféljningen jamstéallts med budgetférandringar. Projektets budget inklusive pa
detta satt godkénda férandringar uppgar till 2 953 Mkr.

Kostnadsuppféljning och rapportering

Den ldpande kostnadsuppfdljningen har hanterats av Projektbyran Stockholm i
ett eget kostnadsstyrningssystem. Projektets ekonomi har avrapporterats pa
ekonomimdéten med Svenska Bostader samt till styrgrupp och @gargrupp i
lagesrapporter var sjatte vecka.

Den aktuella slutkostnadsprognosen for projektet har avrapporterats till
styrelsen vid de flesta styrelseméten, se Bilaga 1. Prognosen 1&g under lang tid
pa 3 001 Mkr, men har i den sista ldgesrapporten, nar projektet &r i huvudsak
fardigstallt, kunnat sankas till 2 965 Mkr. Detta utfall &r i princip i nivd med
projektets budget inklusive godkanda féréandringar. Det bedéms inte foreligga
ndgra aterstaende risker som kan komma att leda till att den slutliga kostnaden



dkar. Daremot kan den slutliga kostnaden bli ldgre om vissa aterstaende
regleringar med entreprendrer m fl utfaller positivt for Svenska Bostaders del.

Ovrig uppféljning

I de lagesrapporter som projektorganisationen lamnat till styrgrupp och
agargrupp var sjatte vecka har laget betraffande alla for projektet vasentliga
faktorer avrapporterats. Som exempel pa rubriker i lagesrapporterna kan
namnas Organisation, Detaljplan, Programfragor, Bygglov, Uthyrningslaget,
Marknadsféring och information, Tidplan, Ekonomi, Upphandling, Férvaltning,
Riskanalys och Kvalitet, miljé och processer.

Avkastningskalkyler

Kalkyler som redovisar Vallingby Centrums beréknade avkastningsvarde efter
projektets fardigstdllande, stallt mot den totala investeringen, har upprattats vid
ett flertal tillfallen under projektets gang och redovisats for styrelsen, senast den
6 december 2006. Dessa kalkyler hade givetvis storst betydelse i det tidiga
skedet innan alla beslut om projektets innehdll fattats.

Under hoésten 2008 genomférdes, utanfor ramen for férnyelseprojektet, en
extern marknadsvardering av Vallingby Centrum.

Inkdép och upphandlingar

Férnyelseprojektet har genomférts med delade entreprenader, vilket innebar att
det inte har funnits ndgon totalentreprendr for projektet. I stallet har ett mycket
stort antal inkép och upphandlingar genomférts inom projektorganisationen.
Dessa har grundats pa fattade investeringsbeslut och har avrapporterats till
styrelsen i efterhand i sdarskilda sammanstallningar som bifogats
styrelsearendena.

Agarens uppféljning

Stockholms Stadshus AB har kontinuerligt féljt projektet och I[dmnat rapporter till
koncernstyrelsen. Vid flera tillfallen har Ohrlings PriceWaterhouseCoopers, pa
uppdrag av Stockholms Stadshus AB, genomfért projektgenomgangar avseende
bl a ekonomiska kalkyler, I6pande uppféljning och kontroll samt risker och
maéjligheter i projektet. Genomgangarna har bl a resulterat i ett antal férslag till
forbattringar i projektarbetet, vilka i allt vasentligt tagits tillvara inom
projektorganisationen.

Sammanfattande ord

Svenska Bostader fick pa 1950-talet stadens uppdrag att bygga Vallingby
Centrum. Féretaget byggde ocksd ut uppemot 8.000 bostader i ndromradet.
Vallingby blev en av Sveriges mest uppmérksammade stadsdelar bade nationellt
och internationellt.

Vaéllingby Centrum blev det stora regionala centrum som betjanade hela
vasterort.

Befolkningsunderlaget minskade under aren liksom centrums attraktionskraft.
Man tappade besdkare till nytillkommande handelsplatser. Centrum blev allt mer
slitet och utbudet férsamrades, antalet parkeringsplatser var for litet och det
tekniska upprustningsbehovet i bebyggelsen stort.

Mot den bakgrunden har nu ett stort férnyelseprojekt genomférts med 2-3 ars
forberedelser och en byggtid om 5 ar. Villingby Centrum star rustat att méta de
utmaningar som finns pa detaljhandelsmarknaden. Férnyelseprojektet har i allt
vasentligt kunnat genomféras med de kommersiella, genomférandemassiga och
planeringsmassiga mal som satts upp.



En stabil byggherre/bestallare och en fokuserad projektorganisation med stor
kontinuitet har genomfort ett projekt som ar mer an ett kommersiellt
utvecklingsprojekt fér centrum.. Redan tidigt identifierade de lokala politikerna i
stadsdelsnamnden projektet som en “Vasterortssatsning”. Centrumférnyelsen
kan generera en fortsatt utveckling av Vallingby med ndraliggande stadsdelar,
vilket ocksa konstateras i underlaget fér Stockholms nasta dversiktsplan dar
Vallingby markeras som ett strategiskt stadsutvecklingsomrade.

Férslag till beslut

Hemstalles att VD med godk@nnande redovisar denna rapport fér Svenska
Bostaders styrelse.

Vallingby den 21 januari 2009

Sven Lorentzi

Anders Jenelius



