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AB Familjebostaders forvarv av AB Hjulstahem

Forvaltningarnas forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullmaéktige besluta foljande

1.

AB Familjebostiders forvirv av samtliga aktier 1 AB
Hjulstahem (org.nr 556748-4166), baserat pi ett
underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr och 1 enlighet
med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkénns.

Till styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor
och lekmannarevisorssuppleant i AB Hjulstahem till och
med ordinarie arsstimma nomineras de personer som anges 1
bilaga 2.

Forslag till &ndrad bolagsordning for AB Hjulstahem enligt
bilaga 3 godkénns.

AB Familjebostédders lanelimit utdkas med 1 100 mnkr for
att genomfora forvirvet.

Finansiering av forvarvet sker genom nyuppléning fran
staden pd géllande villkor.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande

1.

AB Familjebostédders forvirv av samtliga aktier i AB
Hjulstahem (org.nr 556748-4166), baserat pa ett
underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr och 1 enlighet
med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkénns.

Under forutsittning att kommunfullmiktige beslutar 1
enlighet med punkterna A.1-A.3 ovan, ges AB
Familjebostider 1 uppdrag att pa extra bolagsstimma i AB
Hjulstahem utse styrelseledamoter, styrelsesuppleanter,
revisor, revisorssuppleant, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant enligt bilaga 2, samt anta &dndrad
bolagsordning enligt bilaga 3.

Beslutet i drendet justeras omedelbart.
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Sammanfattning

I detta drende foreslas att AB Familjebostidder forvirvar AB
Hjulstahem och didrigenom bolagets flerbostadshus. Hjulsta dr en
del av stadsdelen Tensta i nordvéstra Stockholm med cirka 4 200
invdnare. Omrédet préglas av flerbostadshus fran 1960—70-talen och
nérhet till smahusomraden. Kollektivtrafiken ar vil utbyggd med
tunnelbana pé bl4 linjen, och omradet har god tillgénglighet till E18.

AB Familjebostidder har tecknat villkorat avtal med séljaren, Einar
Mattsson-koncernen, om att forvdrva samtliga aktier i1 AB
Hjulstahem. Portf6ljen omfattar totalt 14 fastigheter och tomtrétter
med 1 194 hyresbostéder, cirka 3 300 kvm kommersiella lokaler
och 738 parkeringsplatser. Den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 94 400 kvm varav cirka 80 700 kvm bostidder, 3 300 kvm
kommersiellt, 8 800 kvm parkering och 1 600 kvm forrad.

Kopeskillingen for aktierna baseras pé ett underliggande
fastighetsvdrde om 1 418 mnkr. Infor forvirvet har AB
Familjebostidder genomfort finansiell, juridisk och teknisk due
diligence med stod av externa rddgivare. Aktiedverlatelseavtalet dr
belagt med sekretess och det innehaller kommersiella villkor samt
villkor fram till och efter tilltrdde, inklusive garantier och
ansvarsbegransningar.

Bostadsportfoljen ér vil forvaltad och hyresgidstndjdheten hog.
Kalkylmassigt bedoms forvérvet vara forsvarbart med ett positivt
kassaflode och marknadsméssig direktavkastning givet nuvarande
antaganden. Med forvintade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt
resultat. Déarfor foreslas att koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige beslutar om att godkénna att AB
Familjebostiders forvirv av AB Hjulstahem och relaterade beslut
enligt detta tjdnsteutlatande.

Bakgrund

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.
Enligt 6versiktsplanen f6r Stockholms stad har Hjulsta mojligheter
till stadsutveckling. Fler bostidder samt upprustning av befintlig
bebyggelse och det offentliga rummet ar hogt prioriterad for att
skapa en trygg och attraktiv miljo.

AB Familjebostéder har ett betydande bestédnd i Rinkeby och
Tensta. [ detta drende foreslas att AB Familjebostdder forviarvar AB
Hjulstahem och ddrigenom de flerbostadshus om totalt 1 194
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lagenheter som ingdr i AB Hjulstahems bestand. Ett forvirv av AB
Hjulstahem stérker bolagets ndrvaro i en del av staden dér bolaget
redan har ett stort bestand.

AB Familjebostédders styrelse har i september 2025 beslutat om, och
dérefter hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige for beslut, att godkdnna forvirvet av samtliga
aktier i AB Hjulstahem i enlighet med villkorat
aktiedverlatelseavtal.

Investeringen innebér forvirv av aktier 1 ett bolag och ska dérfor
enligt koncernstyrelsens och kommunfullméktiges
investeringsregler beslutas av koncernstyrelsen och
kommunfullmaiktige.

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

Arendet

AB Familjebostidder har tecknat villkorat avtal med séljaren, Einar
Mattsson-koncernen, om att forvdrva samtliga aktier i AB
Hjulstahem. Portf6ljen omfattar totalt 14 fastigheter och tomtrétter
med 1 194 hyresbostéder, cirka 3 300 kvm kommersiella lokaler
och 738 parkeringsplatser. Den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 94 400 kvm varav cirka 80 700 kvm bostidder, 3 300 kvm
kommersiellt, 8 800 kvm parkering och 1 600 kvm forrad. Det finns
en framtida potential for fortitning pa befintlig mark 1 omradet med
fem fristdende flerbostadshus om totalt cirka 130 ldgenheter.

Kopeskillingen for aktierna baseras pé ett underliggande
fastighetsvirde om 1 418 mnkr. Aktiedverlatelseavtalet, som ar
belagt med sekretess, dr villkorat av kommunfullméktiges beslut
och finns tillgéngligt pa Stockholms Stadshus ABs kontor for
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullmiktige infor
beslut.

Infor forvirvet har AB Familjebostider genomfort finansiell,
juridisk och teknisk due diligence med stdd av externa radgivare.
Aktiedverlatelseavtalet innehaller kommersiella villkor samt villkor
fram till och efter tilltrdde, inklusive garantier och
ansvarsbegriansningar.

Omradet

Hjulsta ér en del av stadsdelen Tensta i nordvistra Stockholm med
cirka 4 200 invanare. Omradet préglas av flerbostadshus fran 1960—
70-talen och nérhet till smdhusomraden. Kollektivtrafiken ar vil
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utbyggd med tunnelbana pa blé linjen, och omradet har god
tillgénglighet till E18.

Forbifart Stockholm fér ett nytt vigavsnitt mellan Hjulsta och
Héggvik med planerad 6ppning hosten 2026, vilket forbéttrar
tillgingligheten och utvecklingspotentialen for 1dngsiktiga
fastighetsinvesteringar. Den pagéende forlingningen av den bla
tunnelbanelinjen mot Barkarby planeras 6ppna 2027. Region
Stockholm utreder dven en forlangning fran Hjulsta till
Barkarbystaden.

Flerbostadshus i Hjulsta som ingar AB F amiljebostc’ider forvdrv av
AB Hjulstahem

Byggnaderna

Bestandet uppfordes huvudsakligen 1970-1971 med lamellhus. Ar
2007 kompletterades bestandet med tvd punkthus. Portfoljen
innehaller, utover bostdder, kontor, butiker, férskola och
gemensamhetslokaler. I bestdndet ingédr 100 ettor, 528 tvaor, 315
treor samt 251 fyrarumsldgenheter.

Fastigheterna &r vélskotta och har 16pande underhéllits, bland annat
genom fonsterbyten, tak- och fasadrenoveringar, byte av armaturer,
stambyten i kéllare, ventilationsatgérder och hissrenoveringar.
Drygt 430 ldgenheter har genomgatt standardhdjande renoveringar
med nya golv, kok och badrum. Lépande underhéll och renovering
av ytskikt har dven skett 1 ett storre antal ldgenheter.

Intakter och hyresgaster

Kontrakterad bostadshyra uppgér till cirka 126 mnkr for 2025. Den
langsiktiga vakansgraden bedoms till cirka tva procent. For bostéder
avser vakansen framst tomstéllda ldgenheter i samband med
renovering eller omflyttning. Genomsnittshyran {for bostédderna
uppgar till cirka 1 425 kr/kvm/ar, motsvarande drygt 7 800
kr/méanad for en genomsnittlig ldgenhet om 66 kvm.
Hyresgéstndjdheten dr hog med positiva trender for bdde produkt
och service.

AB Familjebostaders forvarv av AB
Hjulstahem
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Tidplan
Under forutséttning att kommunfullméktige godkdnner drendet
tidigt 1 november kan tilltrdde ske tidigast 1 december 2025.

Ekonomi

Den prelimindra kopeskillingen for aktierna uppgér till 795 mnkr,
baserat pd ett underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr. Pa
tilltradesdagen ska koparen 16sa extern bankskuld samt hantera
nettoldsen av koncernintern fordran. Tillsammans med
transaktionskostnader for externa radgivare och intern
projektledning berdknas den sammanlagda preliminéra utgiften till
cirka 1 355 mnkr.

En extern, oberoende virdering anger ett marknadsvéirde om 1 471
mnkr och en genomsnittlig direktavkastning om 4,58 procent for
portfdljen. Efter forvarvet bedoms AB Familjebostédders
beldningsgrad uppga till cirka 23,3 procent, berdknad pa
marknadsvirdet av bolagets fastighetsbestand vid det senaste
arsskiftet samt marknadsvirdet pa forvérvat bestdnd. Finansieringen
sker genom nyupplaning fran staden.

Aktiedverlatelseavtalet

Det signerade aktiedverlatelseavtalet dr belagt med sekretess och
villkorat av beslut i kommunfullmiktige. Avtalet omfattar bland
annat overltelse av aktierna och berékning av kopeskillingen,
villkor for avtalets giltighet samt villkor under perioden fram till
tilltrade.

Vid tilltrddet ska kdparen 16sa bolagets externa bankskuld samt for
bolagets rakning erhélla koncernintern nettofordran. Avtalet
innehaller sérskilda ataganden for séljaren, en garantikatalog samt
ansvarsbegriansningar.

Organisation och styrning

En affarsplan for AB Hjulstahem tas fram. Inriktningen ar effektiv
fastighetsforvaltning med energirelaterat underhéll och optimerad
drift, vilket bedoms forbéttra driftnettot. En varsam renovering med
fokus pa standardhdjande dtgérder ska bidra till 6kad 16nsamhet och
bibehéllen kundndjdhet. Erfarenheter frain AB Familjebostdders
forvaltningsteam 1 Rinkeby och Tensta skapar organisatoriska
synergier.

En tillfallig styrgrupp inréttas for att sékerstélla 6vertagande,
organisation, riskhantering och driftsattning. Vid tilltrade trader
ordinarie forvaltningsorganisation in. Bolagsordningen &r
uppdaterad i enlighet med stadens standardbolagsordning.

AB Familjebostaders forvarv av AB
Hjulstahem
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Risker

Bestindet dr uppfort 1970-1971, vilket medfor risk for dolda fel
och framtida underhallsbehov som kan bli kostsamma. AB
Familjebostidder har genomfort teknisk genomgéng och analys for
att minimera dessa risker.

Det makroekonomiska liget ir fortsatt utmanande. Okade
avkastningskrav och lagre marknadsvérden kan medfora risk for
nedskrivningar. Den externa vérderingen dverstiger dock det
underliggande fastighetsviardet med marginal, vilket minskar
nedskrivningsrisken. Langsiktigt bedoms marknadsvéirden kunna
oka. Vakansrisken for bostdder bedoms som lag givet befintliga
hyresnivder, men pa kort sikt har en hogre vakansgrad beaktats for
kommersiella lokaler, parkering och forrad.

Synpunkter och forslag

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.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forvérvet kan
bidra till en mer effektiv och hallbar fastighetsforvaltning, da
fastigheterna utgor ett komplement till bolagets befintliga

bestand.

Bostadsportfoljen ér vil forvaltad och hyresgidstndjdheten hog.
Kalkylmassigt bedoms forvérvet vara forsvarbart med ett positivt
kassatlode och marknadsmissig direktavkastning givet nuvarande
antaganden. Bolaget redogdr dock for en viss risk for 6kade
avkastningskrav och sdnkta marknadsvérden vilket kan piverka
investeringskalkylen negativt. Stadsledningskontoret och
koncernledningen delar beddmningen men konstaterar att den for
nédrvarande giller fastighetsmarknaden generellt. AB
Familjebostidder bedomer att marknadsvirdena ldngsiktigt kan
forvantas oka vilket motverkar denna risk.

Utover vad som framgér i detta drende forutsitter
stadsledningskontoret och koncernledningen att samtliga
identifierade risker éar tillrackligt utredda och hanterade, med
tillracklig buffert och planering for att hantera eventuell paverkan
om de faller ut.

Forvirvet innefattar forvirv av aktier i ett bolag varfor drendet ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige. Med

forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for

AB Familjebostaders forvarv av AB
Hjulstahem
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bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt resultat. Mot denna
bakgrund foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
beslutar att godkdnna AB Familjebostdders forviarv av AB
Hjulstahem samt relaterade beslut enligt detta tjénsteutldtande

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjéansteutldtande frdn AB Familjebostdder

Forslag till styrelseledamdter m.m. i AB Hjulstahem
Forslag till &ndrad bolagsordning for AB Hjulstahem
Fastighetsforteckning

Protokollsutdrag fran AB Familjebostidders styrelsemote

Nk

AB Familjebostaders forvarv av AB
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