STADSLEDNINGSKONTORET

STOCKHOLMS
"F4 STADsHUs AB

Handldggare SLK:

Katharina Gratschew, tfn 08-508 29 311
Handlidggare Stockholms Stadshus AB:
Susanna Hoglund, tfn 08-508 29 758

TJANSTEUTLATANDE

SLK DNR 023-1368/2012

STADSHUS AB DNR 2012/3.2.2/139
2012-09-18

ARENDE 7

Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Genomférandebeslut gédllande AB
Familjebostaders forvarv av aktierna i
Smebab Deepgreen AB med tillhérande
nyproduktion i kv. Gyllene Ratten 1,

Frudngen

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméaktige besluta foljande.

1. AB Familjebostdders forvirv av samtliga aktier i Smebab Deepgreen AB, under
namnindring, (org nr. 556876-3196) med tillhérande nyproduktion baserat pa ett
fastighetsvarde om 392,6 mnkr och pé 6vriga villkor godkanns.

2. AB Familjebostédder far i uppdrag att genomfora forvarv av aktierna i Smebab
Deepgreen AB samt teckna erforderliga avtal.

3. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyupplaning frén staden till

géllande villkor.

4. Ny styrelse for Smebab Deepgreen AB, under namnéndring, utses.

e

namnindring, utses.

Lekmannarevisor och suppleant fér denne i Smebab Deepgreen AB, under

6. Ny bolagsordning fér Smebab Deepgreen AB, under namnéndring, bilaga 3,

godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. AB Familjebostiders forvirv av samtliga aktier i Smebab Deepgreen AB, under
namnéndring, (org. nr. 556876-3196) godkanns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan 1
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695

www.stockholm.se
www.stadshusab.se
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Irene Svenonius

Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB
Sammanfattning
AB Familjebostdder planerar att forvarva ett projekt med 166 nybyggda ligenheter i
kv. Gyllene Ratten 1, Fruéngen. Detta projekt blir mojligt att genomfora genom att
de koper samtliga aktier i Smebab Deepgreen, vilket ér ett dotterbolag till Skanska.
Forvarvskostnaden/kopeskillingen for aktierna uppgér till 392,6 mnkr som utbetalas
under fem tillfallen under byggnadens uppforande.

Genom projektet utvecklas ett attraktivt bostadsomrade i en gron miljo med tysta
gérdsmiljoer 1 slutna kvarter. Gyllene Ratten 1 omfattar 166 ldgenheter om 12 065
kvm och en afféarslokal om 96 kvm. Lagenheterna fordelas storleksmissigt pa

30% 1-2 r.o.k. och 4 r.0.k. vardera samt 37% 3 r.0.k. Byggnationen av de 166
lagenheterna berdknas avslutas 1 december 2014. Séljaren Smebab Rubin AB har
tecknat totalentreprenadkontrakt for arbetets genomforande med ett annat bolag inom
Skanska-koncernen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. AB Familjebostidder bedriver en aktiv
fastighetsforvaltning och genom sin finansiella styrka kan bolaget forvérva ett
nyproduktionsprojekt som annars sannolikt hade forskjutits.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 linje med jimforbara flerbostadshus 1
nidromradet. Avkastningsvirdet uppréknat till fardigstallandetidpunkten bedoms
motsvara kopeskillingen for aktierna.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i vérldsklass.
I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad
géller byggandet av nya bostidder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000
nya ldgenheter fram till ar 2030 och Familjebostdder medverkar till att uppné detta
mal genom att bidra med nyproduktion om 500 ldgenheter per ar. For att uppna mélet
behover bolaget, forutom genom markanvisningar och egna projekt, dven forvirva
nyproduktion under uppforande i projekt.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska AB Familjebostdder bedriva en
aktiv forvaltning av sitt fastighetsbestand, vilket kan innebéra bade kop och
forsdljning av fastigheter.
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AB Familjebostider dger fastigheter 1 Vistertorp och Frudngen och har tidigare
under 2012 forvirvat projekt vid Alvsjo station. For att ytterligare bidra till
nyproduktionen av hyresrétter i Stockholm, avser Familjebostader forvirva bolaget
Smebab Deepgreen AB med nyproduktion pa tomtritten Gyllene Ratten 1, vid
Sodertéljevégen 1 Fruidngen.
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For kvarteret Gyllene Ratten 1, m.fl. dir Hotellet Gyllene Ratten tidigare 14g, har en
ny detaljplan for bostdder tagits fram, dar merparten kommer att bli bostadsrétter. Pa
Gyllene Ratten 1 som idag dgs av Smebab Deepgreen AB (under namnéndring till
Gyllene Ratten Ny AB), uppfér Smebab Rubin AB en byggnad med 166
hyresbostidder. De bada Smebab-bolagen 4gs av Skanska och AB Familjebostédder
avser forvirva tomtrétten med de nyproducerande hyresritterna genom forvérv av
bolaget Smebab Deepgreen AB.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomf6randebeslut om
investeringar dverstigande 300 mnkr ocksé godkédnnas av Stockholms
kommunfullméktige. Dessutom omfattar forvirvet ett bolag, vilket medfor att
beslutet méste godkidnnas av kommunfullmaktige.

Arendet

Det Skanska-dgda Smebab Rubin AB, som ar moderbolag till Smebab Deepgreen
AB, har bjudit ut tomtrétt inklusive fardig byggnad till forséljning i bolagsform. AB
Familjebostidder har genom sitt bud, i konkurrens med andra anbudsgivare, gatt
vidare 1 forhandlingar med bolaget och ett aktieGverlatelseavtal har tecknats.
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AB Familjebostider kdper samtliga aktier i Smebab Deepgreen AB. Det
overenskomna virdet for aktierna i Gyllene Ratten 1 AB uppgar till 392,6 mnkr,
vilket dr den slutgiltiga kopeskilingen for aktierna och bolaget. Forvédrvet omfattar
tomtrétten Gyllene Ratten 1 samt rétten att fa byggnaden fardiguppford i
nyckelfardigt skick utan ytterligare kostnader for ndgon av parterna. Byggnaden har
tillforts Smebab Deepgreen AB genom ett aktiedgartillskott frain moderbolaget. Pa
tilltradesdagen betalas 42 340 tkr for det bokforda vardet for tomtritten samt 16sen av
den preliminéra koncernskulden om ca 40 000 tkr. Pa tilltrddesdagen inbetalar AB
Familjebostidder dirutéver 200 mnkr pa ett sérskilt pantsatt konto hos Nordea som
sdkerhet for kommande betalningar. Resterande kopeskilling édr kopplad till att
aktiedgartillskottet fullbordas genom att byggnationen fullfoljs. Ingen
forskottsbetalning sker darfor for byggnaden under uppforande. Resterande
kopeskilling kommer betalas vid fem tillfdllen under uppforande av byggnaden och 1
takt med att byggnaden tillférs Smebab Deepgreen AB (under namnéndring till
Gyllene Ratten Ny AB) genom aktiedgartillskottet. Betalningarna sker genom ett
pantsatt konto den 15 januari och 15 juli 2013 samt 15 januari 2014 och resterande
senast 15 dagar efter sista inflyttning.

Utformning

Genom projektet utvecklas ett attraktivt bostadsomrade i en gron miljo med tysta
girdsmiljoer 1 slutna kvarter. Gyllene Ratten 1 omfattar 166 ldgenheter om 12 065
kvm och en affdrslokal om 96 kvm. Byggnaden uppfors i 4-6 vaningsplan med
underbyggt garage med 65 parkeringsplatser och 70 markparkeringsplatser.
Byggnaden uppfors med pustade fasader och har ritats av Herkommer Arkitekter AB.
Lagenheterna fordelas storleksmissigt pd drygt 30% 1-2 r.0.k. och 4 r.0.k. vardera
samt 37% 3 r.o.k.

Milje

Fastighetens energianvdndning har berdknats uppga till ca 60 kWh/m2/ar och baseras
pa Skanskas metod for gront byggande. Projektet foljer ocksa stadens program for
ekologiskt byggande.

Ekonomi

Forvérvskostnaden for aktierna i Smebab Deepgreen AB uppgar till 392,6 mnkr.
Efter projektets fardigstéllande dterfar Familjebostdder en momsrestitution om ca
2,65 mnkr. Kopeskillingen bedoms marknadsméssig utifran en marknadsvirdering av
den blivande byggnaden. Normhyran for projektet bedoms uppga till 1 700 kr/kvm/ar
12012 &rs penningvérde. Direktavkastningskravet for projektet bedoms till 4,36%,
vilket dr 1 nivd med marknadens bedomning pa jamforbara befintliga flerbostadshus i
nidromradet. Det bedomda avkastningsvirdet for det fardiga projektet uppgér till ca
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391 mnkr i dagens penningvérde, vilket motsvarar kdpeskillingen i I6pande
penningvirde da denna betalas ut dver tid.

Tidplan

Byggnationen av de 166 ldgenheterna berdknas avslutas i december 2014. Séljaren
Smebab Rubin AB har tecknat totalentreprenadkontrakt for arbetets genomfoérande
med ett annat bolag inom Skanska-koncernen.

Risker

Tekniska risker bedoms vara minimala eftersom séljaren ska tillhandahalla en fardig
byggnad med en given kvalitet. Den teknik som Skanska anvinder dr beprévad, bl.a.
1 kvarteret Torkhuset i Hammarby Sjostad som fardigstilldes for ca tva ar sedan.

Ekonomiska risker bedoms som mycket begridnsade. Utdver vad Familjebostidder
betalar for aktieoverlatelseavtalet, tillkommer endast kostnader for egen personal,
konstnérlig utsmyckning, marknadsforing och besiktning. Den bedomda hyresnivén i
kalkylen baseras pé en betalningsviljestudie som Familjebostider genomfort under
andra halvaret 2011, och uthyrning baserad pa samma hyressittningsprincip har inte
foranlett svéarigheter i andra omraden.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och
forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. AB Familjebostidder utokar, genom forvirvet, sin
nyproduktionsvolym och visar att de bedriver en aktiv fastighetsférvaltning genom
komplettering av det befintliga fastighetsbestandet. Tack vare bolagets finansiella
stabilitet finns goda forutséttningar att forvarva projekt 1 lampliga lagen. Déarmed ges
mojlighet for projekt att genomforas som annars hade forskjutits pé grund av rddande
konjunktur.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jdmforbara flerbostadshus i
nidromradet. Det bedomda avkastningsvirdet uppriaknat till fardigstdllandetidpunkten
motsvarar det forhandlade marknadsvérdet som utgor grunden for kopeskillingen.
Det motiverar forvirvet av aktierna i bolaget Smebab Deepgreen AB (under
namnéndring till Gyllene Ratten Ny AB).
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Betriaffande styrelsen, lekmannarevisor och dennes suppleant i det foreslagna
forvarvade bolaget, anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
desamma som i Familjebostidders 6vriga dotterbolag.

Forvirvet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Déarfor uppmanar
koncernledningen AB Familjebostider att folja uppforandet av de nyproducerade
bostdderna och aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna. Vid risk for storre avvikelse, ska dven en ldgesrapport delges
koncernstyrelsen.

Bilagor
Bilaga 1. Tjansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB

Familjebostéider.

Bilaga 2. Ny bolagsordning fér Smebab Deepgreen AB, under namnéndring.



