Utlatande 2012:135 RI+RYV (Dnr 023-1368/2012)

Genomforandebeslut gillande AB Familjebostaders for-
viarv av aktierna i Smebab Deepgreen AB med tillh6rande
nyproduktion i kv. Gyllene Ratten 1, Fruingen

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. AB Familjebostiders forvirv av samtliga aktier i Smebab Deep-
green AB, under namnéndring, (org nr. 556876-3196) med tillho-
rande nyproduktion baserat pa ett fastighetsvarde om 392,6 mnkr
och pa 6vriga villkor godkénns.

2. Stockholms stadshus AB far i uppdrag att uppmana AB Familje-
bostider att genomfora forvarv av aktierna i Smebab Deepgreen
AB samt teckna erforderliga avtal.

3. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyuppléning
fran staden till géllande villkor.

4. Ny styrelse for Smebab Deepgreen AB, under namnéindring, for
tiden till och med ordinarie arsstimma 2015 utses enligt foljande.
Till ledaméter: Magdalena Bosson, ordférande (OPOL), Thomas
Stadig (OPOL) och Hakan Siggelin (OPOL).

Till suppleant Lars Bjork (OPOL).
5. Lekmannarevisoroch suppleant for denne i Smebab Deepgreen
AB, under namnéndring, for tiden till och med ordinarie &rsstaim-
ma utses enligt foljande.
Till lekmannarevisor: Sven Lindeberg (FP)
Till lekmannarevisorssuppleant: Amanj Mala-Ali (S).
. Ny bolagsordning for Smebab Deepgreen AB, under namnéind-
ring, bilaga 3, godkénns.

)




Foredragande borgarriden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

AB Familjebostider planerar att férvarva ett projekt med 166 nybyggda ldgen-
heter i kv. Gyllene Ratten 1, Fruéngen. Detta projekt blir mdjligt att genomfora
genom att AB Familjebostidder kdper samtliga aktier i Smebab Deepgreen,
vilket &r ett dotterbolag till Skanska. Forvarvskostnaden/kopeskillingen for
aktierna uppgar till 392,6 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Vdra synpunkter

Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000 nya ldgenheter fram till &r
2030 och AB Familjebostidder medverkar till att uppné detta mél genom att
bidra med nyproduktion om 500 ldgenheter per ar. For att uppné malet behdver
bolaget, forutom genom markanvisningar och egna projekt, dven forvérva
nyproduktion under uppforande i projekt. I och med forvérvet av Gyllene Rat-
ten far AB Familjebostéder ett vérdefullt tillskott i form av 166 nybyggda hy-
resritter 1 ett omrade dir man redan &r aktiv forvaltare. Vi vilkomnar dérfor
forvirvet.

Bilagor
1. Tjansteutlditande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Famil-
jebostéder.

2. Ny bolagsordning foér Smebab Deepgreen AB, under namnéindring.
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullméktige beslutar f6ljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.



Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. AB Familjebostidders forvirv av samtliga aktier i Smebab Deep-
green AB, under namnéndring, (org nr. 556876-3196) med tillho-
rande nyproduktion baserat pé ett fastighetsvirde om 392,6 mnkr
och pé ovriga villkor godkénns.

2. Stockholms stadshus AB far i uppdrag att uppmana AB Familjebo-
stader att genomfora forvirv av aktierna i Smebab Deepgreen AB
samt teckna erforderliga avtal.

3. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyupplaning
fran staden till géllande villkor.

4. Ny styrelse for Smebab Deepgreen AB, under namnindring, for ti-
den till och med ordinarie arsstimma 2015 utses enligt foljande.
Till ledaméter: Magdalena Bosson, ordférande (OPOL), Thomas
Stadig (OPOL) och Hakan Siggelin (OPOL).

Till suppleant Lars Bjork (OPOL).

5. Lekmannarevisoroch suppleant for denne i Smebab Deepgreen
AB, under namnéndring, for tiden till och med ordinarie arsstam-
ma utses enligt féljande.
Till lekmannarevisor: Sven Lindeberg (FP)
Till lekmannarevisorssuppleant: Amanj Mala-Ali (S).
Ny bolagsordning for Smebab Deepgreen AB, under namnéndring,
bilaga 3, godkinns.

3

Stockholm den 13 november 2012
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ARENDET

Det Skanska-dgda Smebab Rubin AB, som dr moderbolag till Smebab Deep-
green AB, har bjudit ut tomtrétt inklusive fardig byggnad till forsiljning i bo-
lagsform. AB Familjebostédder har genom sitt bud, i konkurrens med andra
anbudsgivare, gatt vidare i forhandlingar med bolaget och ett aktiedverlatelse-
avtal har tecknats.

AB Familjebostdder koper samtliga aktier i Smebab Deepgreen AB. Det
Overenskomna virdet for aktierna i Gyllene Ratten 1 AB uppgar till 392,6
mnkr, vilket ar den slutgiltiga kdpeskilingen for aktierna och bolaget. Forvir-
vet omfattar tomtritten Gyllene Ratten 1 samt rétten att f4 byggnaden fardig-
uppford i nyckelfardigt skick utan ytterligare kostnader for ndgon av parterna.
Byggnaden har tillforts Smebab Deepgreen AB genom ett aktiedgartillskott
fran moderbolaget. P4 tilltradesdagen betalas 42 340 tkr for det bokforda var-
det for tomtritten samt I6sen av den preliminéra koncernskulden om ca 40 000
tkr. P4 tilltradesdagen inbetalar AB Familjebostdder darutéver 200 mnkr pa ett
sarskilt pantsatt konto hos Nordea som sdkerhet f6r kommande betalningar.
Resterande kdpeskilling ar kopplad till att aktiedgartillskottet fullbordas ge-
nom att byggnationen fullfoljs. Ingen forskottsbetalning sker dérfor for bygg-
naden under uppforande. Resterande kdpeskilling kommer betalas vid fem
tillfallen under uppforande av byggnaden och i takt med att byggnaden tillfors
Smebab Deepgreen AB (under namnéndring till Gyllene Ratten Ny AB) ge-
nom 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 miljé med
tysta gardsmiljoer i slutna kvarter. Gyllene Ratten 1 omfattar 166 ldgenheter
om 12 065 kvm och en affirslokal om 96 kvm. Byggnaden uppfors i 4-6 va-
ningsplan med underbyggt garage med 65 parkeringsplatser och 70 markpar-
keringsplatser. Byggnaden uppfors med pustade fasader och har ritats av Her-
kommer Arkitekter AB. Ligenheterna fordelas storleksmaissigt pa drygt 30%
1-2 r.0.k. och 4 r.0.k. vardera samt 37% 3 r.o0.k.

Miljé

Fastighetens energianvéndning har berdknats uppga till ca 60 kWh/m2/&r och
baseras pa Skanskas metod for gront byggande. Projektet foljer ocksé stadens
program for ekologiskt byggande.



Ekonomi

Forvérvskostnaden for aktierna i Smebab Deepgreen AB uppgér till 392,6
mnkr. Efter projektets fardigstdllande aterfar Familjebostidder en momsrestitu-
tion om ca 2,65 mnkr. Kopeskillingen bedoms marknadsmaéssig utifran en
marknadsvérdering av den blivande byggnaden. Normhyran for projektet be-
doms uppg4 till 1 700 kr/kvm/ér 1 2012 ars penningvirde. Direktavkastnings-
kravet for projektet bedoms till 4,36%, vilket &r i nivd med marknadens be-
domning pé jamforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet. Det bedomda
avkastningsvérdet for det fardiga projektet uppgar till ca 391 mnkr i dagens
penningvérde, vilket motsvarar kdpeskillingen i 16pande penningvarde da den-
na betalas ut over tid.

Tidplan

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

Risker

Tekniska risker bedoms vara minimala eftersom siljaren ska tillhandahélla
en fardig byggnad med en given kvalitet. Den teknik som Skanska anvénder ar
beprdvad, bl.a. i kvarteret Torkhuset i Hammarby Sjostad som fardigstélldes
for ca tva ér sedan.

Ekonomiska risker bedoms som mycket begrinsade. Utover vad AB Fa-
miljebostdder betalar for aktiedverlatelseavtalet, tillkommer endast kostnader
for egen personal, konstnédrlig utsmyckning, marknadsforing och besiktning.
Den bedomda hyresnivén i kalkylen baseras pé en betalningsviljestudie som
AB Familjebostdder genomfort under andra halvéret 2011, och uthyrning base-
rad pa samma hyressittningsprincip har inte foranlett svarigheter i andra om-
raden.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stockholms Stadshus AB



Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
trade den 16 oktober 2012 att foresld kommunfullméktige att besluta foljande
1. AB Familjebostidders forvarv av samtliga aktier i Smebab Deepgre-
en AB, under namnéindring, (org nr. 556876-3196) med tillhorande
nyproduktion baserat pa ett fastighetsviarde om 392,6 mnkr och pé
Ovriga villkor godkénns.
2. AB Familjebostidder far i uppdrag att genomfora forvérv av aktier-
na i Smebab Deepgreen AB samt teckna erforderliga avtal.
3. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyupplaning
fran staden till géllande villkor.
4. Ny styrelse for Smebab Deepgreen AB, under namnéndring, utses.
5. Lekmannarevisor och suppleant for denne i Smebab Deepgreen
AB, under namnéindring, utses.
6. Ny bolagsordning f6r Smebab Deepgreen AB, under namnéndring,
bilaga 3, godkénns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del foljande
1. AB Familjebostiders forvarv av samtliga aktier i Smebab Deepgre-
en AB, under namnéindring, (org. nr. 556876-3196) godkinns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontorets tjansteutla-
tande daterat den 18 september 2012 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. AB Familjebostdder utokar, genom forvérvet, sin
nyproduktionsvolym och visar att de bedriver en aktiv fastighetsforvaltning genom
komplettering av det befintliga fastighetsbestdndet. Tack vare bolagets finansiella
stabilitet finns goda forutséttningar att forvirva projekt i lampliga lagen. Darmed ges
mojlighet for projekt att genomforas som annars hade forskjutits pa grund av rddande
konjunktur.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att direktavkast-
ningen i projektet ligger i linje med jédmforbara flerbostadshus i ndromréadet. Det be-
domda avkastningsvardet uppréknat till fardigstéllandetidpunkten motsvarar det for-
handlade marknadsvéardet som utgor grunden for kdpeskillingen. Det motiverar for-
vérvet av aktierna i bolaget Smebab Deepgreen AB (under namnéndring till Gyllene
Ratten Ny AB).

Betraffande styrelsen, lekmannarevisor och dennes suppleant i det foreslagna for-
varvade bolaget, anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
desamma som i Familjebostdders 6vriga dotterbolag.

Forvérvet utgor en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt



(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Déarfér uppmanar kon-
cernledningen AB Familjebostédder att f6lja uppforandet av de nyproducerade bosta-
derna och aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i tertialrapporterna.
Vid risk for storre avvikelse, ska dven en lagesrapport delges koncernstyrelsen.



