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Till
Styrelsen for AB Familjebostidder

Férvarv av Smebab DeepGreen AB med tilihérande
nyproduktion i kv Gyllene ratten 1, Frudngen

Bakgrund

Familjebostider har i uppdrag att bidra till att fler hyrestiitter byggs i Stockholm.
For att uppnd malet om ca 500 nya lagenheter per &r behOver bolaget forsikra sig
om tillskott av mark och projekt genom sévil markanvisningar, som genom
projektkdp.

Foér den del av Fruéngen dér tidigare motellet Gyllen Ratten var beldget har en ny
stadsplan med inriktning pé bostédder antagits. Merparten av bostdderna kommer
att uppforas som bostadsritter. Omradet omfattar bland annat tomtrétten till
fastigheten Gyllene Ratten 1.

Gyllene Ratten | innehas i dagsliget av Smebab DeepGreen AB (under
namnéndring till Gyllene Ratten Ny AB). Smebab DeepGreen AB ér ett heliigt
dotterbolag till Smebab Rubin AB. Bada bolagen ingdr i Skanska-koncernen.

P4 Gyllene Ratten 1 uppfor Smebab Rubin AB en byggnad med 166
hyresbostider. Byggnaden har tillforts Smebab DeepGreen AB genom ett
aktiedgartillskott varfor uppforandet av byggnaden inte fororsakar Smebab
DeepGreen AB néagra kostnader.

D4 séljaren #r ett borsnoterat foretag giller sirskilda regler for offentliggtrande av
affdren, och drendet &r ddrmed hemligt intill dess gemensam information-sker av
parterna i anslutning till styrelsens beslut

Forvirvet

Smebab Rubin AB har utbjudit tomtriitten, inklusive den firdiga byggnaden, till
forsiljning i bolagsform. Familjebostidders bud har av Smebab Rubin AB bedtmis
mest formantigt och baserat pa detta har fortsatta forhandlingar genomforts och ett
aktietverlatelseavtal triffats, Familjebostider har séledes tréffat
aktictverldtelseavtalet i konkurrens med andra budgivare.

Forvirvet av Smeab Deepgreen AB och den byggnad som kommer att uppforas pad
tomtrétten skall ses mot bakgrund av att Familjebostéider f6r att upptylla bolagets
nyproduktionsmal om 500 pabétjade ldgenheter per r, inte kan uteslutande basera
sin nyproduktion pd markanvisningar. Bolagsforvirv, liksom byggande pa egen
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mark efter planiindring, kommer sfledes under kommande r att utgéra ett
nddvindigt komplement till markanvisningar frdn staden.

Familjebostider képer samtliga aktier i Smebab DeepGreen AB. Det
dverenskomna vérdet pa aktierna i Gyllene Ratten 1 AB uppgér till 392 600 000
kronor vilket ocksa dr den slutliga kopeskillingen for aktierna och dédrmed bolaget
I forviirvet ingér Gyllene Ratten 1 och ritten att f3 byggnaden firdiguppford i
nyckelfirdigt skick utan ytterligare kostnader for Smebab DeepGreen AB eller
Familjebostider, Av kopeskillingen betalas endast 42 340 000 kronor pa
tilltriidesdagen. Resterande delbetalningar dr kopplade till att aktiefigartiliskottet
fullbordas genom att byggnationen fulifsljs enligt atagandet. Dérmed sker ingen
forskottsbetalning for byggnaden som #r under uppforande och dérmed foreligger
heller ingen finansiell risk for Familjebostéder,

For att siikerstilla att Smebab DeepGreen AB (under namnéndring till Gyllene
ratten Ny AB) tilifors byggnaden enligt aktiedgartillskottet kommer resterande
képeskilling att betalas i olika delar, pé tilltrddesdagen, den 15 januari 2013, den
15 juli 2013, den 15 januari 2014 och nér den slutliga inflyttningen i byggnaden
kan ske.

Som kompensation for att hela kdpeskillingen inte behdver betalas pa
tilliridesdagen, skall Familjebostider stélla en sikerhet, Siikerheten bestar i att
Familjebostiider pantsiitter ett eget for dindaméalet sérskilt Sppnat konto i Nordea.
P4 konto skall Familjebostéider pa Tilltridesdagen inbetala 200 miljoner kronor.
Beloppet dr anpassat till planen for betalningarna av resterande kdpeskillning. P4
kontot skall aldrig sta ett storre belopp dn vad som aterstér att betala av
kdpeskillingen. Réntan fran det pantsatta kontot forfogas av Familjebostider och
garanteras av séljaren genom aktietdverlatelseavtalet till att uppgé till minst 5,6
mkr, vilket belopp har avritknats frin kdpeskillingen i bifogade 16nsamhetskalkyl.

Denna konstruktion f6r képeskillingens erldggande och pantsittning som sikerhet
har utarbetats i samrad med stadens finansenhet och Stockholms Stadshus AB och
Hr i just detta forvérvsiirende att betrakta som en forutsitining for ett tillskott av ett
tdmligen stort antal nya bostéder.

Villkoren i 6vrigt framgar av bilagda aktieverlatelseavtal. Aktiedverlatelseavtalet
ir, enligt de regler som tillimpas inom Stockholms Stad vid bolagsforviirv,
villkorat av att kommunfullmiktige godkéinner affiiren. Kommunfullméktige skall
hér till alltid godkiinna bolagskop oavsett kopeskilling,

Avtalet finns for styrelseledamoternas ldsning hos VD sekreteraren.

Byggnadsutformning
I kvarteret Gyllene Ratten 1 skapas ctt attraktivt bostadsomréde i grén miljo med
tysta gardsmiljer i slutna kvarter,

Gyllene Ratten [ bestér av 166 ligenheter och en affiirslokal om sammanlagt
12 065 m? BOA och 96 m? LOA. Byggnadens fordelas mellan 13 trapphus i 4-6
vaningsplan, med underbyggt garage med 65 parkeringsplatser, och 70
markparkeringsplatser. Ligenhetsfordelning framgar nedan.
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10 1 rok 41-43 m? 6 %

42 2 rok 51-66 m? 25%
62 3 rok 63-76 m? 37%
52 4 rok 81-106 m? 32%

Byggnaden uppfors med putsade fasader. Byggnaden har ritats av Herkommer
Arkitekter AB,

Miljoaspekter

Fastighetens energianviindning baseras p& Skanskas metod for grdnt byggande
och har beriiknats uppgar till ca 60 kWh/m2ar, Projektet foljer stadens program
for ekologiskt byggande.

Tidplan

Byggandet av kv Gyllene Ratten 1 berdknas vara avslutat i december 2014. For
det planerade arbetet har siljaren Smebab Rubin AB tecknat
totalentreprenadkontrakt med ett annat bolag inom Skanska-koncernen,

Ekonomi
Forviirvskostnaden for aktierna i Smebab DeepGreen AB uppgar till 392,6
miljoner kronor. Till underlag for att bedéma om kopeskillingen dr

marknadsmiissig foreligger foljande kalkylforutséttningar, Normhyra for projektet

dr berdknad till 1 700 kronor per kvadratimeter och ér..

Produktionskostnad 3844 mnkr

Produktionskostnad 31610 kr/m?
Normhyra 1700 ki/m?ér
Kalkylrinta 6,4 %

Vigt direktavkastningskrav 4,36 %

Drift och underhall 285 kr/m*ar
Direktavkastning pé totalt

kapital ar 1 4,6 %
Nuvérdesberiknat avkast-

ningsvirde ridknat pa 20 ar 32 146 ke/m?
Forslag till beslut

Styrelsen foreslds beshuta

att genomfora forvirvet av Smebab DeepGreen AB enligt forstaget under
forutsittning av kommunfullmiktiges godkénnande

att styrelsen uppdrar at verkstillande dircktdren att triiffa de dvriga avtal och vidta

de dtgérder som erfordras for att verkstiilla beslutet; samt

att beslutet omedelbart justeras
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Stockholm 2012-05-21

Magdalena Bosson
VD Ingvar Andreasson

Avdelningschef Bygg- och Teknik

Bilagor: Fasadskiss
Plankarta
Cash-flow
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