Tillhor punkt 7 pa dagordningen
till styrelsesammantréde med
AB Svenska Bostidder 2007-08-26

Till styrelsen

Villingby Centrums férnyelse — ldgesrapport

Till denna rapport fogas en ligesrapport frén projektchefen avseende
Villingby Centrums fornyelse, bilaga 1.

Fornyelseprojektet gar in i sitt slutskede. De nya butikerna pa bada sidor om
Angermannagatan 6ppnas i september-oktober 2007. Butikerna pa Aregaraget
Sppnar i november 2007 och modevaruhuset i mars 2008, dvs i huvudsak
kommer centrums butiker och andra arbeten i centrum att vara klara véren
2008. Inflyttning i bostdderna nirmast Angermannagatan sker i april 2008.
och bostiderna i de tre punkthusen mot Solursparken har inflyttning under
hosten 2009.

Modevaruhuset byggs enligt tidplan fér 6ppnande i mars 2008. Huvuddelen av
byggnadens och det stora utstickande takets stomme r klar. Helt fardigt
kommer det att med sitt roda tak ochrsin stora lysande glasfasad bli Villingbys
arkitektoniska och innehallsmissiga spjutspets. Mot Bergslagsvigen/Arevigen
(f d Villingbyvigen) kommer byggnaden att annonsera centrum pé ett helt
nytt sitt. Modevaruhuset rymmer cirka 40 butiker i tvd plan med ett varierat
utbud av mode, skonhet och accessoarer. Butiksytan &r ca 8.500 kvm och
rymmer ocksd en restaurang och ett café. 75-80 procent av modevaruhuset &r
uthyrt och uthyrningsarbetet pagar for resterande ytor. Butikerna ligger i
Sppna samband vid kommunikationsstrdken. I varuhusets mitt finns en
ljusgard med dagsljusinslapp fran taket.

Aktuell slutkostnadsprognos for projektet uppgdr till 2 987 Mkr, vilket &r 6
Mkr hégre &n den prognos som redovisades i foregéende ldgesrapport. Den
ckonomiska risken avseende investeringens storlek redovisades for styrelsen
den 2 maj 2006 och bedomdes d& uppga till maximalt 230 Mkr i forhéllande
till investeringsbudgeten 2 894 Mkr. I dagsléget bedoms den totala risknivan
vara i stort sett oforéndrad. :

I bilagda ligesrapport redovisas uppdaterade marknadsanalyser fran
Centrumutveckling och Nordplan. Sammanfattningsvis kan konstateras att
marknadsanalyserna verifierar tidigare prognossiffror utom betréffande
restauranger, dir Nordplan bl a rekommenderar att restaurangtorget
Villingehus minskas till firre hyresgéster med olika koncept. Affdrsomradet
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Villingby Centrum arbetar sedan en tid tillbaka med att utveckla och anpassa
restaurangutbudet i centrum. Det kan ocksé ndmnas att flera planerade caft-
eller restaurangenheter utgatt ur projektet.

Hemstilles att styrelsen beslutar

att med godkinnande ldgga lagesrapporten till handlingarna.

Villingby. den 15 augusti 2007

Goran Wendel ' ,
Prtad e

Roland Nilsson
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Till VD

Villingby Centrums férnyelse — ldgesrapport

1. Inledning

Féregaende lagesrapport till VD fran projektet, daterad 2007-05-21,
redovisades av VD for styrelsen 2007-06-05.

2. Pagaende och kommande arbeten

Arbetena inom sparomradet pagar med etapp 2 av Aregaraget och
ovanliggande butiker som alla 4r uthyrda och 6ppnar i november 2007.
Modevaruhusets byggnadsstomme &r till stor del férdig och arbeten pagar med
bl a tak och fasader. Modevaruhuset Sppnar i mars 2007.

Byggnadsstommen for butiker och bostéder vid Angermannagatan dr firdig
och installations- och inredningsarbeten pagér. Det gamla parkeringshuset vid
Angermannagatan har rivits och grundldggningsarbeten pagér for etapp 2 av
Solursgaraget och tre ovanliggande bostadshus. Angermannagatan Sppnas ater
for trafik i augusti 2007. De nya butikerna pa bada sidor om Angermannagatan
Sppnas i september-oktober 2007. Inflyttning i bostdderna ndrmast
Angermannagatan sker i april 2008.

De tva aterstdende butikspaviljongerna har demonterats. Ombyggnad pagar
dven 1 mindre skala i andra fastigheter. '

[ huvudsak kommer centrums butiker och andra arbeten 1 centrum att vara
klara varen 2008. Etapp 2 av Solursgaraget dppnar under sommaren 2008 och
bostdderna i de tre punkthusen mot Solursparken har inflyttning under hosten
2009. :

Det fullfsljande projektarbetet kommer att fokusera pé styrning av ekonomin
for aterstdende investeringar, firdigstillande av byggnader och markarbeten
fram till varen 2008, uthyrning av dterstiende butikslokaler och samverkan
med affirsomridet med avseende pa konsumentmarknadsforing och
utveckling av marknadsinriktat samarbete med hyresgésterna i centrum.
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3. Projektets ekonomi

Styrelsen har fattat investeringsbeslut avseende samtliga delar i projektet. 1
foregaende lagesrapport redovisades en slutkostnadsprognos pd 2 981 Mkr.
Projektets dgargrupp har dérefter godként fordndringsanmélningar om
sammanlagt c:a 6,6 Mkr, vilket innebir att slutkostnadsprognosen nu uppgér
till 2 987 Mkr.

C:a 5 % av upphandlingsvolymen &terstar att upphandla.

Den ekonomiska risken avseende investeringens storlek redovisades for
styrelsen den 2 maj 2006 och bedémdes d uppga till maximalt 230 Mkr i
forhallande till gillande investeringsbudget om 2 894 Mkr. Intréffade och
sannolika risker beddms i dagsliget till c:a 101 Mkr. Den totala ekonomiska
risken i projektet bedoms alltjimt vara ofréndrad, d v s inte dverstiga 230
Mkr (inkl intrdffade risker).

P4 uppdrag av Stockholm Stadshus AB gor Ohrlings Pricewaterhouse Coope1s
under hosten 2007 en uppfoljande genomgang av proj ektekonomm

4. Uthyrningslaget

Hyresavtal har tecknats avseende drygt 87 % av ytan i k6pcentrum, exkl
lagerytor. Uthyrningsarbetet dr framfor allt koncentrerat pA modevaruhuset
och butiker vid Angermannagatan.

5. Omvarldsanalys

Agargruppen har uppdragit &t Centrumutveckling och Nordplan att g& igenom
och uppdatera tidigare marknadsanalyser mot bakgrund av dagens
konkurrenssituation. Analysen skulle ocksé omfatta marknadsunderlaget for
restauranger i Villingby Centrum.

Centrumutveckling ser inget behov av att revidera tidigare beddmda
marknadsandelar for Villingby Centrum med anledning av hardnande
konkurrens, frimst fran Bromma Center, som planerar firdigstillande av nya
delar &4r 2010. Endast c:a 6 % av den framtida omséttningen i Villingby
beriknas komma fran det marknadsomréde som inkluderar Bromma Center.

Centrumutveckling understryker vikten av att 16pande bevaka utvecklingen
vad giller konkurrerande centra och att sékerstilla att utbudet i Vallingby blir
unikt inom Storstockholm och ett alternativ till Stockholms city for de boende
inom marknadsomrédet.

Nordplan har vid tva tidigare tilifillen limnat “second opinion” betrdffande
Centrumutvecklings antaganden om marknadsandelar, omséttning,
hyresnivaer mm. Nordplan anvinder andra berikningsmetoder &n
Centrumutveckling, men bedémer sammantaget att man ligger mycket néra
och i vissa delar 6ver Centrumutveckling nér det giller méjlig och
prognostiserad omséttning for detaljhandeln i centrum.




Bakgrunden till uppdraget att analysera marknadsunderlaget for restauranger
4r att manga restauranger i centrum hittills har haft och har problem med
]Jsnsamheten och Svenska Bostéder har tvingats stotta flera av dem med
hyresnedsittningar, nedskrivning av hyresskulder mm. Négra enheter i
restaurangtorget Villingehus har sténgt och ytterligare nagra planerar att
stdnga.

Centrumutveckling ser ingen anledning att revidera tidigare prognoser
betriaffande restaurangomséttningén p g a att centrum inte &r firdigt utan
delvis en byggarbetsplats, att parkeringsplatserna inte dr fullt utbyggda etc.
Restaurangerna #r starkt beroende av de kundfléden som &vriga delar av
centrum genererar.

Nordplan har 14tit en underkonsult ga igenom marknadsunderlaget for
restauranger i centrum, badde vad giller arbetande i centrums nérhet och dvriga
bestkare. Man har bl a anvint erfarenhetstal fran Kista Galleria. Slutsatsen &r
att det dven pa sikt #r for litet underlag i Véllingby for ett restaurangtorg av
nuvarande utformning och storlek. Rekommendationen &r att restaurangtorgets
yta minskas till firre hyresgister med olika koncept. Saluhallsdelen Mattorget
bor renodlas till att enbart omfatta rdvaru- och delikatessforsiljning, inte
servering av mat. Man anser att oaser, d v s enheter pd 40-120 kvm som
erbjuder enklare mat och drycker, har de bésta forutsittningarna i Villingby
Centrum.

Sammanfattningsvis kan konstateras att de bada uppdaterade
marknadsanalyserna verifierar tidigare prognossiffror utom betréffande
restauranger. Affirsomradet Vallingby Centrum arbetar sedan en tid tillbaka
med att utveckla och anpassa restaurangutbudet i centrum. Det kan ocksé
namnas att flera planerade café- eller restaurangenheter utgétt ur projektet.

Avslutningsvis kan nimnas att ingen av konsulterna i sina berdkningar tagit
hénsyn till de nyligen presenterade planerna pé bl a en arena och bostader
intill centrum. Detta skulle vara mycket positivt for centrum, men projektet dr
annu i ett tidigt stadium och ett eventuellt genomforande ligger flera ar fram i
tiden.

6. Inkdp och upphandlingar

En forteckning 6ver inkdp och upphandlingar som genomférts sedan
foregéende avrapportering redovisas i bilaga 1.




7. Férslag till beslut
Hemstilles att VD med godk#nnande redovisar denna rapport f6r Svenska
Bostiders styrelse. '

Villingby den 9 augusti 2007

Sven Lorentzi

i

( v Anders Jenghus




Bilaga 1
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