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AB Svenska Bostaders forvarv av fastigheter vid
Varbergstoppen, Skarholmen

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta f6ljande

1.

AB Svenska Bostdders forvirv av samtliga aktier 1 bolagen
Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1,
och dérigenom dven indirekt fastigheterna med sammanlagt 300
lagenheter till en total investeringsutgift om 729 mnkr, i enlighet
med aktiedverldtelseavtal och 6verenskomna fastighetsviarden
vid respektive tilltridesdag, godkénns.

Till styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant 1 Fastighets AB Lomholmen 1
respektive Fastighets AB Viggholmen 1 till och med ordinarie
arsstimma nomineras de personer som ir angivna i bilaga 2.

Forslaget till ny bolagsordning i Fastighets AB Lomholmen 1
respektive Fastighets AB Viggholmen 1 enligt bilaga 3
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.

AB Svenska Bostédders forvarv av samtliga aktier 1 bolagen
Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1,
och dérigenom dven indirekt fastigheterna med sammanlagt 300
lagenheter till en total investeringsutgift om 729 mnkr, i enlighet
med aktiedverldtelseavtal och 6verenskomna fastighetsviarden
vid respektive tilltrddesdag, godkénns.

Under forutséttning att kommunfullmaiktige beslutar i enlighet
med punkterna 1, 2 och 3 ovan, ges AB Svenska Bostider i
uppdrag att pa extra bolagsstimmor i Fastighets AB
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Lomholmen 1 respektive Fastighets AB Viggholmen 1 utse
styrelseledaméter, styrelsesuppleant, revisor, revisorssuppleant,
lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant i Fastighets
AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1 i enlighet
med bilaga 2, samt anta bolagsordningen for respektive bolag
enligt bilaga 3.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I Skédrholmens stadsdel uppfors Projekt Varbergstoppen med 300
nyproducerade hyresldgenheter. Projektet omfattar tva fastigheter
med sex respektive sju vaningar och uppfors av bolagen Fastighets
AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1. Bolagen ér
samigda av Ake Sundvall AB och Heba Fastighets AB. Idag pagar
byggproduktion och AB Svenska Bostdder har forhandlat med
dgarna om att forvérva projektet i bolagsform, det vill sdga ett
forvérv av bolagen Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB
Viggholmen 1.

Fastigheterna ligger ldngs med Varbergsvégen, cirka en kilometer
fran Varbergs centrum och tunnelbanestation. Fastigheterna ansluter
till Varbergstoppens park dir Stockholms stad nyligen genomfort en
stor upprustning i syfte att skapa en ny stadspark. AB Svenska
Bostider har idag cirka 2000 lagenheter i Skdrholmen. Av dessa ér
nirmare 400 beldgna i Varberg.

AB Svenska Bostdders styrelse har den 7 mars 2024 beslutat om
och direfter hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och
kommunfullmaiktige for beslut att godkdnna bolagets forvirv av
samtliga aktier i bolagen Fastighets AB Lomholmen 1 och
Fastighets AB Viggholmen 1, och dirigenom &ven indirekt
fastigheterna till en total investeringsutgift om 729 mnkr.
Varbergstoppen bedoms vara en attraktiv del av Skdrholmen, som i
nuldget ar ett av Stockholms mest expansiva utvecklingsomraden.

Infor tilltradet har AB Svenska Bostidder krav pa att séljaren ska
uppni en viss uthyrningsgrad. Fastigheterna ar frikdpta och séljaren
skoter den initiala uthyrningen av lagenheter via
Bostadsformedlingen. Ddrmed har manga risker som normalt ingér i
bolagets egen nyproduktion reducerats. Bolaget redogoér dock for en
viss risk for 6kade avkastningskrav och sidnkta marknadsvérden
vilket kan paverka investeringskalkylen negativt.
Stadsledningskontoret och koncernledningen bedomer och
forutsétter att samtliga mdjliga risker ar tillrackligt utredda och

fastigheter vid Varbergstoppen, Skirholmen hanterade, sa att det finns en tillricklig buffert och planering for att
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hantera den paverkan de kan fa pa det foreslagna forvérvet i detta
drende om de faller ut.

Forvirvet innefattar en utgift storre &n 300 mnkr varfor drendet ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige. Med
forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt resultat. Darfor
foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar om
att godkénna att AB Svenska Bostdder forvirvar bolagen Fastighets
AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1.

Bakgrund

I enlighet med kommunfullméktiges budget ska bostadsbolagen
bland annat sdkerstélla att de har en langsiktigt hallbar
fastighetsforvaltning. En aktiv forvaltning av den samlade
fastighetsportfoljen innebér ocksé forvirv av strategiska fastigheter.

AB Svenska Bostdder har idag cirka 2000 lagenheter 1 Skarholmen.
Av dessa dr ndrmare 400 beldgna i Varberg. AB Svenska Bostidder
har inga nyproduktionsprojekt 1 ordinarie projektportfolj som ér
redo for produktionsstart under 2024. Darfor foreslas i detta drende
att bolaget forvirvar 300 nya ldgenheter vid Varbergstoppen i
Skérholmen som ett viktigt bidrag till bolagets och dédrmed ocksé
stadens maluppfyllelse.

AB Svenska Bostédders styrelse har den 7 mars 2024 beslutat om
och direfter hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut att
godkénna bolagets forvérv av samtliga aktier 1 bolagen Fastighets
AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1, och dirigenom
aven indirekt fastigheterna med sammanlagt 300 ldgenheter till en
total investeringsutgift om 729 mnkr.

Investeringen é&r storre 4n 300 mnkr och enligt koncernstyrelsens
och kommunfullmiktiges investeringsregler ska drendet beslutas av
koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

I Skdrholmen uppfors Projekt Vérbergstoppen av bolagen
Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1 som
4r bdda samigda av Ake Sundvall AB och Heba Fastighets AB.
Fastigheterna &r frikopta frdn Stockholms stad. Idag pagér
byggproduktion och AB Svenska Bostidder har férhandlat med
dgarna om att forvérva projektet i bolagsform. I ett led att uppna
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stadens bostadsmal och dgardirektiv foreslar darfor AB Svenska
Bostdders styrelse att kommunfullmiktige ska godkénna ett forvérv
av aktierna 1 bolagen Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets
AB Viggholmen 1.

Projektet omfattar tvé fastigheter med totalt 300 ldgenheter
fordelade pa sex och sju vaningar delvis 1 suterrdng. Lagenheterna
ar fordelade pa 51 bostdder med fyra rum, 26 bostdder med tre rum,
126 bostdder med tvd rum och 97 bostader har ett rum.
Fastigheterna ligger lings med Varbergsvégen, ungefér en
kilometer fran Varbergs centrum och tunnelbanestation. Platsen
ansluter till Varbergstoppens park dér Stockholms stad nyligen
genomfort en stor upprustning i syfte att skapa en ny stadspark.

I den ena fastigheten planeras en mindre lokal och under bada
fastigheterna byggs ett underliggande garage med sammanlagt 93
parkeringsplatser. Det ingar ocksa 24 parkeringsplatser med
markparkering. Fastigheterna virms upp med fjarrvirme och
lagenheterna har genomgéende hog standard och kan 1 stora delar
jamforas med AB Svenska Bostéders ordinarie nyproduktion.
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Hlustration over fastigheten Lomholmen 1 fran Virbergsvigen.
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Utdrag fran plankarta. De tvd fastlgheterna f inns inom svart ram.

Upphandlad totalentreprendr ér Ake Sundvall Entreprenad AB.
AB Svenska Bostdder har vérderat och besiktigat fastigheterna och
vid beslut om forvarv mojlighet att tétt folja projekten fram till
overtagande. AB Svenska Bostéder har ocksa ritt att tillsétta egen
oberoende besiktningsorganisation i syfte att upptdcka eventuella
vésentliga avvikelser i samband med slutbesiktningen.

Séljaren skoter den initiala uthyrningen av ldgenheter och
parkeringsplatser. Lagenheterna hyrs ut via Stockholms stads
Bostadsformedling. AB Svenska Bostéder far ansvaret for uthyrning
av lokalen. Aktiedverlatelseavtalen inkluderar villkor kring
besiktningar, tilltrddestidpunkter och garantidtaganden. I
avtalsvillkoren ingér att kopeskillingen ska nedséttas motsvarande
eventuella extra kostnader som AB Svenska Bostdder kan
fororsakas pa grund av garantiavvikelser.

Tidplan

Projektet hade produktionsstart ar 202 1. Fastigheten Lomholmen 1
har inflyttning i olika etapper med start april/maj 2024 och sista
inflyttning juni 2024. Fastigheten Viggholmen 1 har inflyttning 1
olika etapper med start november/december 2024 och sista
inflyttning januari/februari 2025.

AB Svenska Bostader tilltrdder respektive bolag i samband med att
byggnaderna blir helt fardigstéllda, vilket planeras till september
2024 t6r Lomholmen 1 och januari 2025 for Viggholmen 1. Den
kvarvarande produktionen infor respektive tilltride hanteras av
sdljarens nuvarande projektgrupp och entreprendr. Slutbesiktning
genomfors av siljarens upphandlade oberoende

fastigheter vid Varbergstoppen, Skarholmen besiktningsorganisation.
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Ekonomi

Kopeskillingen uppgér sammanlagt till cirka 725 mnkr i enlighet
med aktiedverlatelseavtal och Gverenskomna fastighetsvérden vid
respektive tilltrddesdag, varav cirka 305 mnkr for Fastighets AB
Lomholmen 1 och cirka 420 mnkr for Fastighets AB Viggholmen 1.
Vid respektive tilltrade under 2024 f6r Lomholmen 1 och 2025 for
Viggholmen 1 justeras kopeskillingen med en avrakning for
berdkning av justerat eget kapital, vilket inkluderar eventuella
upparbetade vinster.

En handpenning betalas frdn AB Svenska Bostéder till séljarna i det
fall besluten i kommunfullméktige vinner laga kraft. Bostadshyran
ar presumtionsforhandlad av siljaren.

Utover kopeskillingen uppgér kostnader for externa rddgivare och
intern projektledning till 4 mnkr. Den sammanlagda
investeringsutgiften uppgér darmed till 729 mnkr. Bolaget bedomer
att cirka 200 mnkr av arets investering 1 Varbergstoppen ryms inom
bolagets investeringsbudget for 2024. Investeringsutgiften for ar
2025 finns med i bolagets flerdrsunderlag for kommunfullmaktiges
kommande budget.

Utdver att bolaget har genomfort en egen investeringsanalys har
ocksa externa oberoende virderingar genomforts, vilka aterfinns 1
de sekretessbelagda bilagorna till AB Svenska Bostdders
tjansteutlatande. AB Svenska Bostdders samlade bedomning 1
kombination med ett forvéntat positivt kassaflode och resultat efter
finansnetto ar att rekommendera affaren.

Risker

AB Svenska Bostdder ser att avkastningskraven for
bostadsfastigheter har 6kat under 2023, vilket i stort har berott pa
hog inflation och stigande rintor. Det har 1 sin tur paverkat
fastighetsvédrden negativt.

Under 2024 finns fortfarande risk for 6kade avkastningskrav och
sankta marknadsvérden vilket kan pdverka investeringskalkylen
negativt. Investeringskalkylen innefattar dock en viss marginal
avseende rintenivéer och avkastningskrav. Okade avkastningskrav
som kraftigt padverkar marknadsvérdet negativt kan innebéra behov
av nedskrivning. Samtidigt sker en érlig avskrivning som med tiden
minskar risken. Bolagets uppfattning ar att marknadsvéirdena
langsiktigt kan forvintas oka.
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Bolaget ser ocksa att forvintade hyresnivéer i kombination med
konjunkturldget innebér att det finns en viss risk for 6kad
vakansgrad. Kalkylunderlagen har av sédkerhetsskél darfor rdknat in
detta avseende sdvil bostdderna som lokalen och
parkeringsplatserna. For att ytterligare minska risken for vakanser
stdller aktiedverldtelseavtalen krav pé att sdljaren ska uppna en viss
uthyrningsgrad vid sjilva overlatelsen.

Aktieoverlatelseavtalen stéller ocksa krav pd att sdljaren atgérdar
eventuella fel som uppticks. Bolaget bedomer att risken for
produktionsfel inte &r stérre 4n motsvarande andra
nyproduktionsprojekt.

Da Viggholmen 1 har ungefir ett ar kvar till fardigstillande kan
ovéntade hdndelser uppstd som paverkar tidplanen negativt.
Beddmningen dr att sannolikheten dr 14g da bade grundldggning och
stommar &r fardigstillda. I hindelse av forseningar forskjuts sjilva
overtagandet och dirmed dven tidpunkt for att erligga
kopeskillingen. Aktiedverlatelseavtalen stéller ocksa ett antal krav
pa séljaren inom ramen for till exempel garantier och
tilltradesvillkor.

Synpunkter och forslag

I enlighet med kommunfullmiktiges budget ska bostadsbolagen
bland annat sikerstilla att de har en langsiktigt hallbar
fastighetsforvaltning. En aktiv forvaltning av den samlade
fastighetsportfoljen innebér ocksa forvérv av strategiska fastigheter.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att férvarvet kan
bidra till en mer effektiv och héllbar fastighetsforvaltning, da
fastigheterna utgor ett bra komplement till bolagets befintliga
bestand i omradet.

I stadens Oversiktsplan anges att det prioriterade strategiska
sambandet mellan Skidrholmen och Vérberg samt mellan Vérberg
och Vérby gard bor starkas bland annat genom en utveckling av
Vérbergsviégen till en stadsgata och satsningar pé de offentliga
rummen. Stockholms stad har ocksa utvecklat Véarbergstoppen i
Skérholmen till en ny park med olika védrden och funktioner for alla
aldrar. Véarbergstoppen bedoms vara en attraktiv del av Skiarholmen,
som 1 nuldget &r ett av Stockholms mest expansiva
utvecklingsomraden. AB Svenska Bostdder har ocksé infor tilltrddet
stéllt krav pa att sdljaren ska uppna en viss uthyrningsgrad, vilket
bedoms minska osdkerheterna i projektet.

Fastigheterna &r frikdpta och siljaren skoter den initiala uthyrningen
av lagenheter genom Bostadsformedlingen. Ddrmed har manga

fastigheter vid Varbergstoppen, Skarholmen T1Sker som normalt ingdr i bolagets egen nyproduktion reducerats.
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Bolaget redogor dock for en viss risk for 6kade avkastningskrav och
sankta marknadsvérden vilket kan paverka investeringskalkylen
negativt. Stadsledningskontoret och koncernledningen bedomer
dock att dessa risker inte &r specifika for detta forvérv. Vidare
framgér att AB Svenska Bostdder bedomer att marknadsvérdena
langsiktigt kan forvéntas 6ka. Det kan 1 sig medfora att de positiva
effekterna av att genomfora affaren pé sikt ocksd okar.

Utdver det som framgar i detta drende bade forutsitter och bedomer
stadsledningskontoret och koncernledningen att samtliga mojliga
risker dr tillrdckligt utredda och hanterade, s att det finns en
tillrdcklig buffert och planering for att hantera den paverkan de kan
fa pa det foreslagna forvérvet 1 detta &rende om de faller ut.

Bolaget bedomer att cirka 200 mnkr av arets investering 1
Varbergstoppen ryms inom bolagets investeringsbudget for 2024.
Investeringsutgiften for &r 2025 finns med 1 bolagets underlag {for
kommunfullméktiges budget 2025. Stadsledningskontoret och
koncernledningen konstaterar déarfor att bolaget fir en avvikelse mot
arets investeringsplan i kommunfullméktiges budget om dryga 100
mnkr 1 samband med ett godkdnnande av forvarvet som foreslas 1
detta drende.

Forvirvet innefattar en utgift storre &n 300 mnkr varfor drendet ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige. Med
forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt resultat. Darfor
foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar om
att godkdnna att AB Svenska Bostidder ska forvirva bolagen
Fastighets AB Lomholmen 1 och Fastighets AB Viggholmen 1.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutldtande frdn AB Svenska Bostidder

2. Forslag till styresledamoter mm.

3. Forslag till ny bolagsordning

4. Ovriga bilagor till AB Svenska Bostiders tjinsteutlitande
(SEKRETESS)

5. Protokollsutdrag fran AB Svenska Bostéders styrelsemote
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