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Forvarv, Varbergstoppen

VD:s forslag till beslut

A. Svenska Bostdders styrelse foreslar koncernstyrelsen fér Stockholm

Stadshus AB respektive kommunfullmaktige att besluta féljande:

a.

b.

AB Svenska Bostaders forvarv av samtliga aktier i bolagen
Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen
1, och darigenom dven indirekt fastigheterna med
sammanlagt 300 lagenheter till en total investeringsutgift
om 729 mnkr godkanns.

Till styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor
och lekmannarevisorssuppleant i Fastighets AB Lomholmen
1 respektive Fastighets AB Viggholmen 1 till och med
ordinarie arsstimma nomineras de personer som ar angivna
i bilaga 7.

Forslaget till ny bolagsordning i Fastighets AB Lomholmen 1
respektive Fastighets AB Viggholmen 1 enligt bilaga 6.

B. Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar for egen del foljande:

a.

Forvarv av samtliga aktier i bolagen Fastighets AB
Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1, och
darigenom adven indirekt fastigheterna med sammanlagt 300
lagenheter till en total investeringsutgift om 729 mnkr
godkanns.



b. Under forutsattning att kommunfullmaktige beslutar i
enlighet med punkten A. a.-c. ovan, utses som AB Svenska
Bostdders ombud pa extra bolagsstammor i Fastighets AB
Lomholmen 1 respektive Fastighets AB Viggholmen 1 till och
med ordinarie arsstimma 2024 Stefan Sandberg och i hans
franvaro Monica Hager. Styrelsen uppdrar at
stammoombudet att résta for att utse styrelseledaméter,
styrelsesuppleant, revisor, revisorssuppleant,
lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant i
Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1
i enlighet med bilaga 7, samt att anta bolagsordning for
respektive bolag enligt bilaga 6.

C. Beslutetiarendet justeras omedelbart.

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

| stadsdelen Skarholmen uppfors Projekt Varbergstoppen med sammanlagt
300 nya lagenheter. Projektet uppfors av bolagen Fastighets AB
Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1 som bada idag ar saméagda
mellan Ake Sundvall och Heba. Lomholmen 1 blir fardigstélld sommaren
2024 och Viggholmen 1 fardigstalls varen 2025.

Svenska Bostdder har tecknat avtal om att forvarva samtliga aktier i de tva
bolagen. | hdandelse av Kommunfullmaktiges beslut sker forvarv i samband
med att byggnationerna inom respektive fastighet blir fardigstallda.

Avtal om forvarv har tecknats och ar villkorade Kommunfullmaktiges
beslut. Avtalen aterfinns i bilaga 2 och 3.

Total investeringsutgift for Svenska Bostader ar 729 mnkr, varav 304 617
tkr avser Fastighets AB Lomholmen 1 och 420 483 tkr avser Fastighets AB
Viggholmen 1.



Utover kopeskillingen uppgar kostnader for externa radgivare, intern
projektledning och kostnader for eventuella anpassningar till 4 mnkr. Den
sammanlagda investeringsutgiften uppgar darmed till 729 mnkr.

Infor forvarvet har en ekonomisk, juridisk och teknisk due diligence
genomforts med hjalp av externa konsulter.

Forvarvet stodjer kommunfullmaktiges och bolagets mal om att tillfora fler
hyresratter under mandatperioden. Det innebar ett tillskott av nya
hyresratter som komplement till bolagets befintliga bestand i samma
omrade dar synergier kommer uppsta i den dagliga férvaltningen.
Forvarvet genererar ocksa ett I6pande positivt kassafldde och bolaget
anser att marknadsvardena for fastigheterna kortsiktigt visserligen kan
variera (upp eller ner) givet den fortsatta osakra situationen pa
finansmarknaden, men att vardena pa fastigheterna langsiktigt férvantas
oka.

Arendet

Svenska Bostader ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000
nya bostader till ar 2035. Kopplat till detta &r Svenska Bostaders mal att
tillféra minst 1 200 nya bostader under gallande mandatperioden varav
300 under ar 2024. Svenska Bostader har inga nyproduktionsprojekt i
ordinarie projektportfolj som ar redo for produktionsstart under 2024 och
darfor utgor detta forvarv med 300 nya lagenheter ett viktigt bidrag till
bolagets och darmed ocksa stadens maluppfyllelse.

Detta arende syftar till att Svenska Bostaders styrelse ska ta stéllning till
beslut om forvarv, samt i sa fall ocksa foresla koncernstyrelsen for
Stockholm Stadshus AB respektive Kommunfullmaktige att besluta om det
samma. Arendet har beretts av bolaget i samrdd med koncernledningen.

Projektets utformning

| Skarholmens stadsdel uppfors Projekt Varbergstoppen. Projektet uppfors
av bolagen Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1
som ar bada saméagda mellan Ake Sundvall och Heba. Fastigheterna &r
frikdpta fran Stockholms stad.

Projektet omfattar sammanlagt 300 ldgenheter pa tva fastigheter med sex
respektive sju vaningar (inklusive suterrangvaning). Fastigheterna ligger



langs med Varbergsvagen, cirka en kilometer fran Varbergs centrum och
tunnelbanestation. Fastigheterna ansluter till Varbergstoppens park dar
Stockholms stad nyligen genomfoért en stor upprustning i syfte att skapa en

ny stadspark.

| den ena fastigheten finns en mindre lokal, och under bada fastigheterna
finns underliggande garage med sammanlagt 93 parkeringsplatser.
Ytterligare 24 parkeringsplatser finns som markparkering.

Gemensam tvattstuga och forrad finns i kallare pa respektive byggnad.
Barnvagnsrum finns placerade pa gardsplan. Fastigheterna varms upp med
fjarrvarme och det blir mekanisk fran- och tilluft med varmeatervinning.
Fastigheterna ansluts till fibernat. Lagenheterna har genomgaende hog
standard och kan i stora delar jamfoéras med standarden inom Svenska

Bostaders ordinarie nyproduktion.
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Bild: Utdrag frdn plankarta. De tvd fastigheterna inom svart ram.




Bild: lllustration. Lomholmen 1 éver innergdrd.

Genomfdrande av projektet

Byggherre for uppforandet ar bolagen Fastighets AB Lomholmen och
Fastighets AB Viggholmen 1. Bolagen dgs gemensamt av Ake Sundvall och
Heba med 50 % dgande var. Fastigheterna som &gs av bolagen ar frikopta
fran Stockholms stad. Upphandlad totalentreprenér ar Ake Sundvall
Entreprenad AB.

Projektet produktionsstartade ar 2021 och Fastigheten Lomholmen 1 har
inflyttning i olika etapper med start april/maj 2024 och sista inflyttning juni
2024. Fastigheten Viggholmen 1 har inflyttning i olika etapper med start
november/december 2024 och sista inflyttning januari/februari 2025.

Da Svenska Bostader tilltrader respektive bolag i samband med att
byggnaderna blir helt fardigstallda och “nyckelfardiga”, hanteras dven den
kvarvarande produktionen av sdljarens nuvarande projektgrupp och
entreprendor, och slutbesiktning sker av saljarens upphandlade oberoende



besiktningsorganisation. Svenska Bostdder har hosten 2023 genomfort en
teknisk besiktning av fastigheten med hjalp av extern expertis och ges vid
handelse av beslut av foérvarv mojlighet att tatt folja projektet fram till
Overtagande. Svenska Bostader har ocksa ratt att tillsdtta egen oberoende
besiktningsorganisation som kan ga parallellt med séljarens i syfte att
upptacka eventuella vasentliga avvikelser i samband med slutbesiktningen.

Saljaren skoéter den initiala uthyrningen av lagenheter och
parkeringsplatser. Lagenheter hyrs ut via Stockholms stads
bostadsformedling. Svenska Bostader har sjdlv ansvaret for uthyrning av

lokalen.

Lagenhetstyper

Lagenhetstyper Lomholmen 1 Viggholmen 1
1 RoK 46 st 51 st

2 RoK 48 st 78 st

3 RoK 13 st 13 st

4 RoK 22 st 29 st

Summa 129 st 171 st

Parkeringslésning

| projektet tillskapas sammanlagt 117 parkeringsplatser varav 93 i garage
och 24 som markparkeringar. 16 av dessa markparkeringar finns genom
servitut pa grannfastigheten Svanholmen 1.

Mal och hallbarhetsaspekter

Projektet bidrar till Svenska Bostaders mal om att tillféra 300 nya
lagenheter under 2024 och 1 200 6ver hela mandatperioden. Projektet
ligger dven i linje med Svenska Bostaders dvergripande mal som handlar
om att utveckla stadsmiljoer och fastigheter som ar hallbara och trygga,
samt om att sdkra en for bolaget langsiktigt hallbar ekonomi.

Projektet certifieras enligt Svanen. Svanen-markningen staller krav som
framjar resurseffektivitet, minskad klimatpaverkan, cirkuldar ekonomi och
bevarande av biologisk mangfald. De framjar ocksa bra inomhusklimat.
Kriterierna i Svanen ar dessutom i linje med de tekniska
granskningskriterierna enligt EU:s taxonomi.



Genom saljarens avtal med Stockholms stad avseende att bygga pa
fastigheten, uppfyller projektet de krav som dven Svenska Bostader
normalt har fér egen nyproduktion. T.ex. galler att energianvandningen ska
vara 25 % battre an gadllande BBR-krav.

Lagenheterna ar forberedda for att forses med teknik for individuell
matning och debitering av varmvattenférbrukning.

Kvalitet

Projektet kommer foljas upp avseende kundndjdhet pa samma satt som
Svenska Bostaders ordinarie nybyggnadsprojekt gors. Mal for produktindex
och trygghetsindex ska uppna 85% och uppfoljning sker sex manader efter

inflyttning.
Tidplan
- Byggstart jun 2021
- Duedilligence startad okt 2023
- Aktiedverlatelseavtal avtal signerade feb 2024
- Beslut om forvarv AB Svenska Bostader mar 2024
- Beslut om férvarv Stockholm Stadshus AB maj 2024
- Beslut om forvarv Kommunfullmaktige jun 2024
- Overlatelse Lomholmen 1 sep 2024 (prel.)
- Overlatelse Viggholmen 1 jan 2025 (prel.)
Ekonomi

Kopeskillingen uppgar sammanlagt till 725 100 tkr varav Fastighets AB
Lomholmen 1 uppgar till 304 617 tkr och Fastighets AB Viggholmen 1 till
420 483 tkr. En handpenning betalas fran Svenska Bostader till séljarna i
det fall besluten i kommunfullmaktige vinner laga kraft.

Svenska Bostader kommer att begédra utdkad investeringsram for 2024 i det
fall den redan beslutade ramen inte racker.

Bostadshyran ar av saljaren presumtionsforhandlad.

Forvarvskalkyl ar uppford i samarbete med extern radgivare.



Utover kopeskillingen uppgar kostnader for externa radgivare och intern
projektledning till 4 mnkr. Den sammanlagda investeringsutgiften uppgar
darmed till 729 mnkr.

Mer utforlig information om ekonomi framgar i bilaga 1.

Utbver av bolaget egen genomford investeringsanalys har dven en extern oberoende
vardering av de tva fastigheterna genomférts och dessa aterfinns i bilaga 8 och 9.

Uppfoljning och rapportering

En slutredovisning av investeringen genomfors efter att bada férvarven ar
genomfodrda.

Aktiedverlatelseavtal

Undertecknade aktiedverlatelseavtal for de tva bolagen ar villkorade for
beslut i kommunfullmaktige. Avtalen aterfinns i sin helhet i bilaga 2
respektive 3.

Avtalen stipulerar villkoren fér om Svenska Bostader forvarvar aktierna i de
tva bolagen, och darigenom dven indirekt fastigheterna inom respektive
bolag.

Avtalen inkluderar bland annat:

- Villkor som galler vid tilltrade av fastigheterna. Villkor géller till
exempel att entreprenaden ska ha uppforts och slutreglerats i
enlighet med entreprenadavtalet, att slutbesiktning hallits och att
entreprenaden i dess helhet godkants av oberoende
besiktningsman, att slutbesked eller interimistiskt slutbesked
erhallit samt att en viss grad av uthyrning ska ha uppnatts.

- Villkor som géller for perioden mellan avtalsdag och tilltrddesdag.
Villkor galler till exempel att séljaren fram till tilltradesdagen ska
tillse att Svenska Bostdder bereds insyn i projektet saval som
bolagens verksamhet, samt att Svenska Bostader ager ratt att
genomfora egna besiktningar av byggnaderna.

- Villkor som galler garantiataganden fran saljaren. Villkor galler till
exempel att kdpeskillingen ska nedsattas med belopp motsvarande
den eventuella forlust som Svenska Bostader fororsakats pa grund
av garantiavvikelser

- Villkor som géller avseende borgen fran saljande bolags nuvarande
agare. Villkor innebar att nuvarande dgare till de aktuella bolagen
ingar borgensatagande till trygghet av de forpliktelser som finns i
enlighet med avtalet.



Risk

En riskanalys har genomforts varav de mest vasentliga och 6vergripande
som identifierats ar:

De mest vasentliga riskerna som identifierats ar:

- Risk for férdndrad investeringskalkyl.
Givet hog inflation och kraftigt stigande rantor, har avkastningskrav
for bostadsfastigheter 6kat under 2023 viket i sin tur paverkat
fastighetsvarden negativt. Infor 2024 finns fortfarande risk for
okade avkastningskrav och sankta marknadsvarden vilket i sa fall
paverkar investeringskalkylen negativt for detta forvarv.
Investeringskalkylen innefattar en viss riskmarginal avseende
rantenivaer och avkastningskrav.
Okar avkastningskraven pa marknaden mer dn berdknat kommer
det innebara behov av nedskrivning av fastigheternas varden. Trots
den risken ar bolagets uppfattning att marknadsvardena langsiktigt
forvantas 6ka och kan givet detta, i kombination med det
forvantade positiva kassaflodet och resultatet efter finansnetto,
darfor rekommendera affaren.
Se bilaga 1 for fordjupad analys.

- Risk for vakanser.
Givet den relativt hoga hyran i kombination med stundande
lagkonjunktur, finns risk for en viss 6kad vakansgrad. Bedomningen
ar att det anda ar 1ag sannolikhet for strukturella vakanser.
Kalkylunderlag har anda av sdkerhetsskal raknat in viss vakansgrad
avseende saval bostdderna som lokalen och parkeringsplatserna.
For att ytterligare minska risken stéller dven aktieforvarvsavtalen
krav pa att sdljaren ska uppna en viss uthyrningsgrad vid sjalva
overlatelsen.

- Risk for fel fran pdgdende produktion.
| all nyproduktion finns viss risk for fel eller avvikelser.
Bedomningen ar att riskbilden inte ar storre i detta projekt an
motsvarande nyproduktionsprojekt. Aktiedverlatelseavtalen staller
ocksa krav pa att saljaren och/eller séljarens entreprendr atgardar
eventuella fel som upptacks.

- Risk for forsening av férdigstdllande
Givet att ena fastigheten (Viggholmen 1) har ytterligare ett ar kvar
till fardigstallande finns viss risk for att ovantade handelser kan
uppsta som paverkar tidplanen negativt. Bedomningen ar dock att
sannolikheten ar lag givet att projektet hittills har hallit tidplan och
att grundlaggning saval som byggnadens stomme redan ar
fardigstallda. | handelse av forseningar forskjuts sjalva 6vertagandet



och darmed aven tidpunkt for att erlagga kopeskillingen.
Aktiedverlatelseavtalen stéller ett antal krav pa séljaren inom
ramen for till exempel garantier och tilltradesvillkor.

Organisation

Saljande bolag ansvarar for produktion fram till slutbesked (alternativt
interimistiskt slutbesked) for respektive fastighet. Projektet drivs med av
sdljaren egen projektledningsorganisation och upphandlad
totalentreprendr ar Ake Sundvall Entreprenad AB. Anlitad arkitekt &r OWC
Arkitekter AB.

| handelse av beslut om forvary, tillsatter Svenska Bostader egen
organisation i syfte att bevaka resterande del av projektet. Vidare tillsatts
en av Svenska Bostader egen oberoende besiktningsorganisation som
genomfor parallella besiktningar med saljarens egna besiktningar.

Kommunikation

Arendet har kommersiell sekretess fram till att Svenska Bostaders styrelse
tagit beslut och arendet blivit justerat. Bilagor har sekretess enligt
offentlighets- och sekretesslagen kapitel 19 18.

Overgripande kommunikation kring drendet planeras av siljande bolag i
samband med signering av avtalen vilket sker innan aktuellt styrelsemote.

Bilagor

Ekonomiska forutsattningar

Aktiedverlatelseavtal Fastighets AB Lomholmen 1, inkl bilagor
Aktiedverlatelseavtal Fastighets AB Viggholmen 1, inkl bilagor
Byggnadsbeskrivning Lomholm 1

Byggnadsbeskrivning Viggholmen 1
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Forslag till andrad bolagsordning for Fastighets AB Lomholmen 1 och
Fastighets AB Viggholmen 1
7. Forslag till ny styrelse etc. i Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets
AB Viggholmen 1
Vardeutlatande Lomholmen 1
9. Viérdeutlatande Viggholmen 1
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