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Forvarv av AB Hjulstahem

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

1. Att godkdanna forvarvet av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org. nr 556748-4166) baserat
pa ett underliggande fastighetsvirde om 1 418 mnkr och pa 6vriga villkor i villkorat
aktiedverlatelseavtal.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal och vidta de bolagsrattsliga dtgarder som
aktieforvarvet kraver.

3. Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.
4. AB Familjebostaders lanelimit utokas med 1 100 mnkr for att genomfora forvarvet.

5. Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive kommunfullmaktige foreslas
godkanna forvarvet av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org. nr 556748-4166) baserat pa
ett underliggande fastighetsvirde om 1 418 mnkr och pa 6vriga villkor i villkorat
aktieoverlatelseavtal.

6. Forslag till andrad bolagsordning for AB Hjulstahem godkanns.

7. Forslag till ny styrelse, styrelsesuppleanter, revisor, revisorssuppleant, lekmannarevisorer
och lekmannarevisorssuppleant i AB Hjulstahem godkanns.

8. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Chris Osterlund Karin Jacobsson
VD Ekonomichef
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Sammanfattning

AB Familjebostader har tecknat avtal om att forviarva samtliga aktier i AB Hjulstahem. Forvarvet
omfattar totalt 14 fastigheter med 1 194 hyresbostéder, ca 3 300 kvm kommersiella lokaler och
738 parkeringsplatser.

I enlighet med avtalet uppgar underliggande fastighetsvarde till 1 418 mnkr. Avtalet ar villkorat av
kommunfullmiktiges beslut och finns for paseende hos bolagets ekonomichef. Tilltrdde planeras
ske 1 december 2025.

Bolaget har genomfort en finansiell och juridisk s k due dilligence infor forvarvet med hjalp av
externa radgivare. Den tekniska bedomningen utgér fran en extern rapport tillsammans med
genomgang av intern teknisk kompetens. En extern oberoende viardering har genomforts
omfattande samtliga fastigheter.

Familjebostader ar en stor aktor i Jirva med hyresritter framforallt i Rinkeby och Tensta. Med
forvarvet i Hjulsta starker Familjebostader sin narvaro i omrédet ytterligare och intensifierar
arbetet i en av stadens stora stadsutvecklingssatsningar, Fokus Jirva, for att na
kommunfullmiktiges mél om en sammanhallen stad.

Arendet

FORVARV

Einar Mattson och Familjebostdder har tecknat avtal om att Familjebostiader ska forviarva
aktierna i AB Hjulstahem bestiende av totalt 14 fastigheter enligt bifogad fastighetsforteckning
(bilaga 1). Totalt omfattar forvarvet cirka 94 400 kvm uthyrningsbar area fordelat pa 80 700 kvm
hyresbostider, cirka 3 300 kvm kommersiellt, 8 800 kvm parkering och 1 600 kvm forrad.

Kopeskillingen for aktierna baseras pa ett underliggande fastighetsvarde for samtliga 14
fastigheter som uppgar till 1 418 mnkr. Den preliminira kopeskillingen for aktierna uppgar till
795 mnkr. Den totala likviden pa tilltradesdagen berdaknas uppga till 1 350 mnkr och avser
forutom kopeskillingen for aktierna dven losen av koncernintern fordran respektive extern skuld
om preliminirt netto 555 mnkr for bolagets rakning.

Infor forvarvet har en finansiell, juridisk och teknisk due dilligence genomforts med hjalp av
externa radgivare. En oberoende virdering har gjorts omfattande samtliga fastigheter.

Avtalet ar villkorat av kommunfullméktiges beslut och aterfinns for paseende hos bolagets
ekonomichef. Avtalet inkluderar bland annat kommersiella villkor, villkor fram till tilltradesdagen

och darefter samt garantier och ansvarsbegransningar.

Tilltrade forviantas genomforas under december 2025.

AB Familjebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



OMRADET

Hjulsta ar en del av stadsdelen Tensta i nordvastra Stockholm med cirka 4 200 invanare.
Omrédet domineras av flerfamiljshus fran 60- och 70-talet, men har dven narhet till radhus- och
villor. Kollektivtrafiken &r vil utbyggd med en tunnelbanestation pa bla linjen, och omradet har
god tillgianglighet till bilburen trafik med sin nérhet till E18.

Ett nytt vagavsnitt mellan Hjulsta och Haggvik inom Forbifart Stockholm 6ppnar hosten 2026,
vilket ytterligare forbattrar tillgangligheten till omradet. Dessutom pagéar en forlangning av bla
tunnelbanelinjen mot Barkarby, med planerad 6ppning 2027. Region Stockholm utreder dven en
forlangning fran Hjulsta till Barkarbystaden.

Hjulsta utgor ett omrade med god utvecklingspotential och goda forutsattningar for langsiktiga
fastighetsinvesteringar.
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FASTIGHETERNA

AB Hjulstahem omfattar 1 194 hyresbostider med en total boyta pa 80 700 kvadratmeter. Utover
bostidderna ingar i fastigheterna dven ca 4 900 kvadratmeter uthyrningsbar yta for forrad och
kommersiella lokaler, samt 738 parkeringsplatser.

Samtliga fastigheter bebyggdes 1970—1971 med flerbostadshus i lamellshustyp. 2007
kompletterades Rottninge 1 och Kippinge 1 med tva punkthus. Utéver bostdder innehaller

fastigheterna kontor, butiker, forskola och gemensamhetslokaler.

Lagenheterna fordelar enligt foljande;

Lagenhetstyp Antal Igh Genomsnittlig kvm Procentuell andel
1 RoK 100 45 8%

2 RoK 528 58 44%

3 RoK 315 75 26%

4 RoK 251 88 21%

Totalt 1194 68 100%

Fastigheterna ar vilskotta och underhéll har genomforts kontinuerligt omfattande bland annat
fonsterbyten, tak- och fasadrenoveringar, utbyte av armaturer, stambyten i killare, ventilation
och renovering av hissar. Av totalt 1 194 ldgenheter har drygt 430 lagenheter renoverats med
standardhojande atgarder. Renoveringarna omfattar bland annat att lagenheterna forsetts med
nya golv och kok och badrum. Utover de totalrenoverade lagenheterna har I6pande underhall och
renovering av ytskikt i kok och badrum genomforts i flertalet lagenheter.
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Potential finns att utifran bolagets samverkansavtal och underhallspolicy genomfora
standardshojande renoveringar for resterande bestand vilket i sin tur mgjliggor 6kade
hyresintikter.

Intdkter och hyresgdster

Den kontrakterade hyran uppgar till ca 126 mnkr for 2025. Vakansgraden ar 1ag och berdknas
uppga till ca 2% over tid. Avseende bostader utgors vakansen i sin helhet av tomstillda lagenheter
i samband med renovering, alternativt omflyttning. Hyresnivan for bostadderna uppgar till i snitt

1 425 kr/kvm. Detta ger en snitthyra for en snittligenhet om 66 kv péa 7 838 kr per ménad.

Hyresgisterna i Hjulstahem ger bolaget hoga néjdhetspoéng i AktivBo;s undersékningar
avseende bade produkt och service. Service- och produktindex har utvecklats positivt 6ver tid,
vilket visar pa att siljaren har gjort kontinuerliga investeringar med ett Iopande underhall vilket
tillsammans med en fastighetsnira forvaltning resulterat i en h6g kundngjdhet. Denna
aterspeglas dven i en relativt 1dg omsittning bland hyresgasterna som ligger pa 8,5 procent
arligen.

Mojlig fortdtning

En studie har genomforts av siljaren avseende mojlig fortatning pa befintlig tomtratt genom
uppforande av fem fristaende flerbostadshus om totalt 130 bostadsldgenheter. Forslaget avser
frikopta fastigheter vilket starker genomférbarheten.

TIDPLAN OCH BESLUTSPROCESS
- 2 september Beslut i Familjebostaders styrelse
- 22 september Beslut i koncernstyrelse Stockholm Stadshus AB
- 1 oktober Beslut i kommunstyrelse
- 3 november Beslut i kommunfullmaktige

Tilltrade berdknas kunna ske tidigast den 1 december.

EKONOMI OCH FINANSIERING

Den preliminira kopeskillingen for aktierna pa avtalsdagen uppgar till 795 mnkr, baserat pa ett
overenskommet fastighetsvirde om 1 418 mnkr. Koparen ska pa tilltradesdagen dven losa extern
bankskuld i bolaget pa 794 mnkr samt erhéalla nettolosen av koncernintern fordran pa ca 239
mnkr. Tillsammans med kostnader for extern radgivning och intern projektledning uppgar den
sammanlagda preliminara utgiften till 1 355 mnkr.

En extern oberoende viardering av samtliga fastigheter har genomf6rts. Bedomt marknadsvarde
uppgar till 1 471 mnkr och genomsnittlig direktavkastning till 4,58 procent.

I enlighet med foreslaget beslut sker finansiering av forvarvet genom en utékning av bolagets
lénelimit med 1 100 mnkr till en total limit pa 11 700 mnkr. Bolagets beldningsgrad uppgar efter
forvarvet till 23,3%. Beldningsgraden baseras pa marknadsviardet av bolagets fastighetsbestand
per 2024-12-31 tillsammans med marknadsviardet pa forvarvat bestand och en skuld dar
lanelimiten ar fullt utnyttjad. Detta dr en 6kning med 3 procent.
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AKTIEOVERLATELSEAVTALET
Signerat aktieoverlatelseavtal ar villkorat beslut i kommunfullméktige.

Avtalet inkluderar bland annat kommersiella villkor, villkor fram till tilltradesdagen och darefter
samt garantier och ansvarsbegransningar. Sammanfattningsvis omfattar villkor och garantier
bland annat;

- overlatelse av aktierna och berikning av kopeskilling

- villkor for avtalets giltighet. Giltigheten ar villkorad beslut i kommunfullmaktige.

- villkor under perioden fram till tilltradesdagen omfattande bland annat att fastigheterna
ska forvaltas fackmannamaissigt och enligt god sed pa svenska fastighetsmarknaden

- att koparen i samband med tilltradet ska, forutom képeskillingen, dven betala bolagets
externa bankskuld samt erhélla for bolagets rakning en koncernintern nettofordran

- sarskilda ataganden for sédljaren avseende specificerade atgarder samt en garantikatalog
och ansvarsbegransningar

ORGANISATION OCH STYRNING

En affarsplan for AB Hjulstahem haller pa att tas fram. Arbetssitt for en effektiv
fastighetsforvaltning med energirelaterat underhall och optimerad drift visar en potential for
driftnettoforbattringar. En varsam renovering skapar forutsattningar for en 6kad lonsamhet
och att bibehalla kundnéjdheten. Erfarenheter och kunskap fran bolagets forvaltningsteam i
Rinkeby och Tensta blir en stor tillgang for organisatoriska synergier och effektiviseringar.

For att omhanderta och sakerstilla tilltradet med implementering och driftsattning av
fastigheterna kommer en tillfallig styrgrupp att tillsittas med uppdrag att agera utifran
faststélld affarsplan for att sdkerstilla 6vertagande, organisation, riskhantering och
driftsattning. Vid tilltradet trader ordinarie forvaltningsorganisation in.

RISKER

AB Familjebostdder forvarvar ett dldre bestand med 14 fastigheter fran 1970 dar tva byggnader
byggts till under 2007. Risk finns for dolda fel som kan innebira kostsamma renoveringar. Infor
forvarvet har bolaget gjort en teknisk genomgang och analys for att minimera den risken.

Fastighetsbestandet ligger i ett omrade diar medelinkomsten dr under genomsnittet i riket och
arbetslosheten hogre. Det 6kar sarbarheten sarskilt nar hushallens kostnader for t ex mat och
boende stiger som de har gjort de senaste dren. Familjebostader har vl etablerade arbetssatt for
att stodja hyresgister som hamnar i ekonomiskt trangmal.

Konjunkturlaget ar fortsatt utmanande, 4ven om avkastningskrav och fastighetsvarden det
senaste aret har stabiliserats. En marknadsrisk ar att 6kade avkastningskrav och kraftigt sinkta
marknadsvirden skulle innebira ett behov av nedskrivning. Den oberoende virdering som gjorts
infor forvarvet ger ett marknadsvarde som overstiger det underliggande fastighetsvardet med god
marginal, vilket minskar risken f6r nedskrivning. Bolagets uppfattning ar att marknadsvardena
langsiktigt kan forvantas oka.
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Vakansrisken bedoms som lag till foljd av befintliga hyresnivaer for hyresbostdaderna. For
kommersiella lokaler, parkering och forrad har hojd tagits pa kort sikt for en hogre vakansgrad
som oOver tid bedoms minska.

KOMMUNIKATION

Arendet har kommersiell sekretess fram till att Familjebostiders styrelse fattat beslut i irendet
och justering skett. Bilagorna omfattas av sekretess enligt offentlighets- och sekretesslagen
kapital 19 §1 och 19 §3.

En kommunikationsplan har tagits fram och en extern kommunikation planeras i dialog med
sdljande bolag i nira anslutning till styrelsebeslutet den 2 september 2025.

RAPPORTERING

AB Hjulstahem kommer fréan och med tilltradet, som tidigast december 2025, att inga i
Familjebostader koncernen. Avrapportering av koncernens utfall och prognoser sker enligt
faststilld arbetsordning i styrelsen och till moderbolaget Stockholm Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Familjebostader 6kar genom detta forvarv sitt fokus pa Jarva. Genom att forvirva 1 194
hyresritter i Hjulsta blir bolaget en av de storsta hyresvardarna pa Jarva med utokade
paverkansmojligheter.

Hjulstahem ar en vilforvaltad portfolj dar langsiktiga och kontinuerliga investeringar har
genomforts 6ver tid. I portfoljen finns fortsatt potential att gora driftnettoh6jande
investeringar och oka attraktiviteten genom fortsatta renoveringar. Hyresgastomsattningen
ar 1ag och bolaget har en stabil ekonomi med laga hyresforluster.

Med de nya fastigheterna utokar Familjebostader sitt befintliga bestdnd och far mgjlighet att
utveckla bolagets forvaltning i ett samlat omrade med valskotta fastigheter.

Bilageforteckning

Bilaga 1: Fastighetsforteckning

Bilaga 2: Forslag till andrad bolagsordning AB Hjulstahem.

Bilaga 3: Forslag till ny styrelse, styrelsesuppleanter, revisor, revisorssuppleant, lekmannarevisor
och lekmannarevisorssuppleant i AB Hjulstahem.
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