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Forsaljning av Vallingby Centrum

VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Godkdnna foérsaljning av fastigheterna Kontorsskylten 2, 5, 6 och 8, Kartritaren 3
och Sidfoten 1 i enighet med Képekontrakt, bilaga 1.

2. Godkanna hyresavtal mellan Svenska Bostdder och ny dgare i enighet med
bilaga 2 och bilaga 3.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

4. Sekretessen, med undantag for bilaga 1, havs i samband med beslutet.

Vaéllingby den 19 april 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

I Stockholms stads budget for 2020 gavs Svenska Bostdder i uppdrag att genomféra
en avyttring av Vallingby Centrum. I juni 2020 beslutade Svenska Bostaders styrelse
om en forsdljningsstrategi som bland annat beskrev vilka fastigheter som skulle
omfattas av forsaljningen och vilka kriterier som skulle anvandas i utvardering av
potentiell kdpare.

I augusti 2020 pabérjades marknadsféringen av férsaljningen, men pa grund av
pandemin pausades forsaljningen redan under hésten. Under varen 2021 fanns ater
igen ett intresse fran marknaden och Svenska Bostdder mottog flera indikativa
anbud som darefter utvarderades.

Utifrén beslutade urvalskriterier valdes en aktér med vilken bolaget skrev ett
intentionsavtal for foérsaljning av centrumet. Intentionsavtalet gav képaren
ensamratt att genomfdra en due dilligence (en djuplodig analys av de aktuella
fastigheterna) och att férhandla pris.



Rekommenderad képare ar NREP (www.nrep.se) genom sex olika dotterbolag
benamnda Coldcup 20627-20632 AB under namnandring till NSF V Sweden Holding
5-10 AB.

En kdpeskilling om 1,68 miljarder kronor och ett képekontrakt har éverenskommits
(Bilaga 1). Kbépekontaktet ar villkorat beslut i Svenska Bostaders styrelse i enighet
med detta drende. Efter eventuellt beslut kommer de aktuella fastigheterna att
overldtas per 2022-05-23.

I samband med férsaljningen blir Svenska Bostader hyresgast i fastigheten
Kontorsskylten 5. I samband med férhandling av kdpekontraktet, har dven
hyresavtal mellan Svenska Bostader och képren férhandlats. Képekontraktet ar
villkort dessa hyresavtal. Darfér foreslds styrelsen dven besluta om Svenska
Bostaders hyresavtal. Se bilaga 2 och bilaga 3.

Arendet

Vallingby Centrum omfattar c:a 80 000 kvm kommersiella ytor varav 43 000 kvm
avser butiksyta med c:a 90 butiker och 5 000 kvm avser restauranger, 20 000 kvm
&r kontor och det finns c:a 1 800 parkeringsplatser i garage och pa ett p-dack.

Svenska Bostdader har sitt huvudkontor samt ett distriktskontor i en av
centrumfastigheterna, Kontorsskylten 5.

De kommersiella delarna av Vallingby Centrum omfattar foljande fastigheter:
Kontorsskylten 2, 5, 6 och 8, Tre Brunnar 1, Kartritaren 3 och Sidfoten 1 samt del
av Grimsta 1:2 (ett parkeringsdéck pa arrendemark med tillfalligt bygglov).
Darutdver finns de sa kallade kulturhusen i fastigheterna Ritskdpet 1, Kortet 1 och
Tuschet 1.

Samtliga ovan ndmnda fastigheter férvaltas idag av Newsec p& uppdrag av Svenska
Bostader.

Svenska Bostader har sedan 2020 haft i uppdrag att séalja Vallingby Centrum. I juni
2020 beslutade Svenska Bostaders styrelse om en férsaljningsstrategi som bland
annat beskrev vilka fastigheter som skulle omfattas av férsaljningen och vilka
kriterier som skulle anvandas i utvardering av potentiell képare.

Enligt beslutad forsaljningsstrategi ska kulturbyggnaderna Ritskdpet 1 (Trappan),
Kortet 1 (Biblioteket) och Tuschet 1 (Fritidsgarden) inte ingd i férséljningen.
Utdver dessa tre namnda kulturbyggnaderna beslutades i férsaljningsstrategin att
fastigheten Tre Brunnar 1 (med bland annat biografen) skulle ingd i férséljningen,
men att Svenska Bostéder, efter en genomférd fastighetsbildning skulle képa
tillbaka sjalva biografbyggnaden. Detta for att méjliggéra for Stockholms stad,
genom Svenska Bostader, att dven fortsattningsvis halla samman &gandeskapet av
alla fyra kulturbyggnader.



Efter genomférd férhandling med rekommenderad képare har dock bada parter
kommit dverens om att Svenska Bostéder behdller hela fastigheten Tre Brunnar 1.

Vidare har parterna dven kommit verens om att Svenska Bostader bibehaller
arrendet fér Grimsta 1:2 som ocksa tidigare var féremal for férsaljning enligt
beslutad forsaljningsstrategi.

Att Svenska Bostader, enligt férslag, behdller hela Tre Brunnar 1 och Grimsta 1:2 &r
alltsd en férandring mot tidigare beslutad férséljningsstrategi.

De bibehallna fastigheterna kommer efter férséljning att férvaltas av Svenska
Bostaders ordinarie férvaltningsorganisation.

Féljande sex fastigheter ar darfor rekommenderade ingd i férséljningen:
Kontorsskylten 2, 5, 6 och 8, Kartritaren 3 och Sidfoten 1.

Forklaring

D Fastigheter for avytiring

Tomiratier exkluderade fran
forsaljning . \

Bild. Fastigheter till férséljning (réda) och fastigheter som Svenska Bostdder beh8ller (gula).
Bevarandekrav p4 fastigheteter

Det har i utvecklingen av forsaljningsstrategin konstaterats att det finns ett antal
bestammelser i gillande detaljplan som skyddar vissa fastigheter fran utveckling.

D3 omradet utgdrs av flertalet vardefulla byggnader begransar detta
fastighetsdagarens madjligheter att férandra centrumets karaktar i stor utstrackning
men dven att modernisera och anpassa enskilda lokaler.



Beddmningen ar fortfarande att det ar méjligt for képaren att genomféra varsamma
anpassningar inom bevarandekraven. Dartill ar bevarandekraven ett faktum och
villkor som inte kommer att férandras.

Sammanfattningsvis &r centrumets utseende sdledes i hog grad en radighet som
Stockholms stad inte avhander sig.

Ekonomi
Kdpeskilling ar 1,68 miljarder kronor.

En marknadsvardering genomférd av Svefa under hdsten 2021 indikerar ett
teoretiskt marknadsvérde pa ca 1,7 miljarder kronor med ett osakerhetsintervall pa
+/- 5 procent. Det ger ett teoretiskt marknadsvérde pa 1,6 till 1,8 miljarder kronor.

Det bokférda vardet for aktuella fastigheter uppgar till ca 1,5 miljarder kronor per
den sista maj 2022.

D& det &r en ren fastighetsférsaljning uppkommer stdmpelskatt motsvarande ca 70
miljoner kronor, som Svenska Bostader som saljare bekostar.

Omséttning for hela centrumet uppgar till c:a 180 miljoner kronor och driftnettot c:a
90 miljoner kronor. Avskrivningar uppgar till ca 80 miljoner kronor. Resultat innan
finansnetto ar ddrmed c:a 10 miljoner kronor per ar. Ovan siffror avser snitt senaste
tva aren och avser hela centrumet, inkl de fastigheter Svenska Bostéder behaller.
De for forsaljningen aktuella fastigheterna representerar ca 90% av ovan belopp.

Genom férsaljningen minskar alltsd Svenska Bostaders framtida omséttning och
vinst med motsvarande belopp.

Genom forsaljningen minskar dock dven bolagets skuld och darmed dven finansiella
kostnader. Med forhandlad kdpeskilling kommer Svenska Bostaders finansiella
kostnader att minska med c:a 12 miljoner kronor per ar (réknat pa nuvarande
genomsnittlig ranteniva fér Svenska Bostdder). Med Stadsledningskontorets
prognosticerade ranteutveckling, kommer motsvarande finansiella kostnader fran ar
2025 istallet vara ca 30 miljoner kronor per ar.

Genom férsaljningen utgdr &ven behovet av framtida investeringar i underhall och
hyresgéastanpassningar. De senaste fem aren har dessa uppgatt till drygt 40 mnkr
arligen.

Tidigare investeringar i utvecklingen av centrumet, annu langre tillbaka i tiden, har
dock inte gett det forvantade resultatet och lett till stora ekonomiska nedskrivningar
for bolaget. I en forandrad och vikande marknad for fastigheter med stort
kommersiellt innehall &r bolagets analys att risken fér framtida nedskrivningar inte
kan uteslutas &ven om storleken pa dessa &r svara att forutse.



Skattemassigt har bolaget inte gjort avdrag for tidigare nedskrivningar vilket
forsaljningen nu maojliggor. Preliminart genererar darfor férsaljningen en positiv
skatteeffekt pd ca 100 miljoner kronor.

Val av képare
Det har under 2021 inkommit tva anbud och dessa har utvérderats utifrdn beslutade
kvalificeringskrav.

+ Finansiell styrka:
Képaren ska kunna uppvisa erforderlig finansiell styrka samt pavisa hur
finansiering av forvarv planeras.

- Erfarenhet och kompetens:
Koéparen ska ha dokumenterad erfarenhet fran dgande och férvaltning av
képcentrum och kunna pavisa detta genom referenser. Sarskilt fokus pa
hallbarhets- och trygghetsframjande atgarder samt samverkan med andra
intressenter i centrums naromrade. Erfarenhet av att forvalta
kulturverksamheter ar meriterande.

.« L3ngsiktighet i &gandet:
Langsiktighet i &gandet kan pavisas genom innehavsperioder for tidigare
forvarvade fastigheter, beskrivning av affarsmodell och redogérelse fér typ av
finansidrer samt utifr@n uttalad ambition vilket innebar en moralisk forpliktelse.

Rekommenderad képare ar NREP (www.nrep.se) genom sex olika dotterbolag
benamnda Coldcup 20627-20632 AB under namnandring till NSF V Sweden Holding
5-10 AB.

NREP grundades 2005 och har sedan dess fokuserat p& fastighetsférvaltning och
fastighetsutveckling via forvaltat institutionellt kapital med inriktning mot den
nordiska fastighetsmarknaden. De ar verksammma Svewrige, Danmark, Norge och
Finland.

Sammanfattning av utvardering i tabellen nedan.

——T T
av uppd

Vallingby Centrum ska képas som en Altuell budgivare har justerat sitt bud utifran de ursprungliga forutsattningama, Godkand .
budenhet 54 att budet avser samiliga objekt

Kdparen ska kunna uppvisa finansiell Altuell budgivare pavisar tydligt stark finansiell position och med svenskt och

styrka samt kunna pavisa hur inansiering  nordiskt pensionskapital med bland investerama Godkand .

av forvarv samt utveckling planeras
Visa genom referenser pa ett 1angsiktigt Aktuell budgivare har bildat partnerskap med det kommunalt 4gda City & Port i

och aktivt Sgande som borgar for et Nordhavn. Dér budgivaren gick in som langsiktig gare till
trygat och levande centrum detaljhandelslokalerna i omradet.
Aktuell budgivare pavisar aktivt arbete med trygghetsframjande tgarder i Godkind .

samverkan med kommun och andra infressenter, bland annat i Tinabjera dar
konkreia exempel redovisas. | Mars 2021 gick polisen ut med att Tinabjerg
plockas bort fran listan éver utsatta omraden.

Ha som vision och avsikt att vara den Aktuella anbudsgivare uppfyller fill stor del det som den gamla ABC-staden
drivande parten i utvecklingen av stod fér, och fror pa det dven idag, om &n i en uppdaterad tappning.
Vallingby Centrum, i samarbete med Anbudsgivaren ger sken och visar plan fdr att vara den drivande parten i Godkand .

Stockholm Stad i egenskap av fortsatt framtida utvecklingen och férvaltningen av Valingby Centrum
agande av kulturfastigheterna i
anslutning till centrum



av upp

Kioparen ska ha en gedigen erfarenhet Akiuell anbudsgivare har ocksa genom 90% agandeskap | Stadsdelscentrum

frén tidigare stads och/eller fiera centrumanl&ganingar i stor-Stockholmsomradet: Ekerd Centrum,
centrumférvalining och kunna pavisa Masbypark Centrum, Saltsjobaden Centrum, Viksjo Centrum och
detta genom referensobjekt Handelsplatsen Rondellen.

Som referens inom kipcentrum har akiuell anbudsgivare ocksa en portféljav ~ Godkdnd .
nércentrum i Danmark som vi om arbetat med under de senaste 6-7 aren for

att forvandla de ganska "foraldrade” shoppingdestinationama fill moderna och

starka stadskamor med starkt fokus pa nodvandighetsdriven handel, dar de

t.ex. kompletterat med narservice sa som vardcentraler, tandlakare, gym,

sport, kultur med mera.

Kunna redogéra for sin vision for framtida  Akiuell anbudsgivare har presenterat ett férslag till plan dér fokus ligger pa att

forvaltning och utveckling av centrum fortsatta forvalta, minska sallankdpshandeln och samlokalisera denna
yiterligare. Aven att se dver méjligheten till framtida utveckling av Sidfoten 1 Godkand .
(eventuellt bostader) och se dver hur K5 vid behov kan innehalla andra typer
av verksamheter, exempelvis aklivitetsbaserade verksamheter och/eller skola.

Tabell. Utvardering av féreslagen kdpare.

Sammantaget ar det bolagets uppfattning att den foreslagna képaren lever upp till
de utvarderingskriterier som beslutats om i forsaljningsstrategin.

Overlatelse
I det fall Svenska Bostaders styrelse beslutar om forsaljning i enighet med detta
underlag, planeras 6éverlamnande till ny dgare 2022-05-23.

Svenska Bostdders hyresavtal

I samband med férsaljningen kommer Svenska Bostadder som hyresgést fa kdparen
av centrumet som ny hyresvard. I samband med férhandling om képet, har darfér
dven framtida hyresavtal fér Svenska Bostdder forhandlats. Det &r tvd avtal som
avser huvudkontoret respektive distriktskontoret. De nya avtalen har samma
hyresnivé som i befintliga avtal, men har ny giltighetstid.

Genom forsaljningen binder sig Svenska Bostader att med huvudkontoret sitta kvar
i 10 ar efter forsaljningen, t.o.m. 2032-06-30. Daremot har bolaget en méjlighet att
saga upp distriktskontorets avtal efter 2 ar, t.0o.m. 2024-06-30.

Total arlig hyra fér huvudkontor enligt nytt avtal uppgar till 10,1 miljoner kronor,
och avser sammanlagt 4 542 kvm. Totalt hyresvarde ar ca 101 miljoner kronor. Se
bilaga 2.

Total arlig hyra fér distriktskontor enligt nytt avtal uppgar till 2,9 miljoner kronor,
och avser sammanlagt 1 306 kvm. Totalt hyresvarde ar ca 5,8 miljoner kronor. Se
bilaga 3.

Képekontraktet &r villkorat Svenska Bostéders hyresavtal.

Bilagor

1. Kopekontrakt Vallingby Centrum (sekretess)

2. Hyresavtal Svenska Bostaders huvudkontor

3. Hyresavtal Svenska Bostaders Vasterortskontor
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