STADSLEDNINGSKONTORET

STOCKHOLMS
"84 STADsHUsS AB

Handlaggare SLK:

Katharina Gratschew, tfn 08-508 29 311
Handlédggare Stockholms Stadshus AB:
Andreas Jaeger tfn 08-508 29 269

TJANSTEUTLATANDE

SLK DNR 023-341/2012

STADSHUS AB DNR 2012/3.3.1/24
2012-03-08

ARENDE 9

Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut gallande Stockholmshems
nyproduktion av bostéder inom kv.
Golvlaggaren och Syllen, i Arstadal.

Genomférandebeslut gdallande
Stockholmshems férvarv av aktierna i
Fastighets AB Syl 3 i samband med
nyproduktion inom kv. Golvlédggaren och

Syllen, i Arstadal.

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foresldr kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv Golvlidggaren och Syllen, till en total
investeringsutgift om 1 106 mnkr godkénns.

2. AB Stockholmshems forvirv av samtliga aktier 1 Fastighets AB Syl 3 (org. nr.

556660-5555) godkénns.

3. AB Stockholmshem far i uppdrag att genomfora forvérv av aktierna i
Fastighets AB Syl 3 samt teckna erforderliga avtal.
4. Finansiering av erforderligt aktiekapital sker genom nyupplaning frén staden

till gillande villkor.

SN

Ny styrelse for Fastighets AB Syl 3 utses.
Lekmannarevisor och suppleant for denne 1 Fastighets AB Syl 3 utses.

7. Ny bolagsordning for Fastighets AB Syl 3, bilaga 3, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv Golvlidggaren och Syllen, till en total
investeringsutgift om 1 106 mnkr godkénns.

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

www.stockholm.se
www.stadshusab.se



TJANSTEUTLATANDE
SLK DNR 023-341/2012
STADSHUS AB DNR 2012/3.3.1/24

2. AB Stockholmshems forvirv av samtliga aktier i Fastighets AB Syl 3
(org. nr. 556660-5555) godkinns.
3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Gunnar Bjérkman Per Blomstrand
Tf stadsdirektor Vice VD Stockholms Stadshus AB
Sammanfattning

Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyresldgenheter och kompletterande
lokaler i Arstadal till en total investeringsutgift om 1 106 mnkr. Mélet ir att skapa en
mangfald av attraktiva bostidder for olika livsstilar i en stimulerande ”grén” miljo,
som bade innehaller naturndra och urbant boende och har néra till allménna
samfiardsmedel, kommersiell och social service.

En forutsittning for bostadsproduktion inom berérda fastigheter &r att
Stockholmshem forvérvar aktierna i bolaget Fastighets AB Syl 3 AB som édger
tomtritten Syllen 3. Agare till bolaget Fastighets AB Syl 3 #r Balder Storstad.

Ett aktiedverlatelseavtal tecknades 2011-12-16 mellan parterna och kopeskillingen
uppgér till 64 mnkr och tilltrade kan ske ndr kommunfullméktige fattat beslut om
forvérvet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. Stockholmshem visar att de bedriver en aktiv
fastighetsforvaltning genom att forvérva tva relativt nedgéngna kvarter, med dldre
kontor och smaindustri, med lag trygghetskénsla och dérefter utveckla det till ett
attraktivt bostadsomrade.

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
giller byggandet av nya bostéder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000
nya ldgenheter fram till 2030 och Stockholmshem ska bidra till att uppna detta mal.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Stockholmshem bedriva en
aktiv forvaltning av sitt fastighetsbestand vilket kan innebira bade kdp och
forsdljning av fastigheter.
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For att bidra till utvecklingen i Arstadal kdpte Stockholmshem 2009-06-25
byggritterna pa fastigheterna Golvlaggaren 1 och 2009-09-27 del av Golvliaggaren 2.
Bégge dessa fastigheter ar tomtrétter. Dessa fastigheter 4r nu sammanslagna till en
fastighet. I en senare affar 2011-12-16 tecknades avtal om forvirv av aktierna i
Fastighets AB Syl 3, som innehar tomtritten Syllen 3. Avtalet ar villkorat av beslut i
Kommunfullmiktige. Vidare sokte Stockholmshem &r 2011 markanvisning fran
exploateringskontoret for del av fastigheten Arsta 1:1.

For de ovan beskrivna fastigheterna har Stockholmshem, tillsammans med
stadsbyggnadskontoret, uppréttat ett forslag till detaljplan for ca 400 hyresbostidder
och kompletterande lokaler.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar dverstigande 300 mnkr ocksa godkédnnas av Stockholms
kommunfullmaktige.

Arendet

Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyreslidgenheter och kompletterande
lokaler i Arstadal. Projektet ligger norr om Nybodahdjden nedanfor berget med
Tvérbanan 1 véster. Den urbana delen av kvarteren begransas av Formansvigen 1 norr
och bergskérningen i soder. Pa vistra sidan om kv Syllen ligger ett jirnvégsspar och
lite langre bort Sodertdljevigen.
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Bilden visar de ingdende fastigheterna, Syllen 3, Golvliggaren och Arsta 1:1

Genom projektet utvecklas tva relativt nedgédngna kvarter, med &ldre kontor och
smaindustri, med 14g trygghetskinsla, till ett attraktivt bostadsomrdde med butiker
och forskolor 1 gatuplanet och moéjligheter till en levande gatumiljo.

En forutséttning for utvecklingen &r att Stockholmshem forvérvar aktierna i bolaget
Fastighets AB Syl 3 AB som dger tomtrétten Syllen 3.

Stockholmshem tecknade en avsiktsforklaring i december 2010 med Balder Storstad
AB om att forvérva tomtrétten till Syllen 3 via dotterbolaget Fastighets AB Syl 3.
Stockholmshems styrelse beslot 2011-12-05 att ge VD 1 uppdrag att slutfora
forhandlingarna med Balder Storstad AB om forvérv av aktierna i dotterbolaget
Fastighets AB Syl 3. Enligt det avtal som tecknades 2011-12-16 mellan parterna
angdende Overlatelsen uppgar kopeskillingen till 64 mnkr och tilltride sker nar
kommunfullméktige fattat beslut om forvarvet.

Totalt planerar Stockholmshem att bygga ca 160 lagenheter 1 kv Golvldggaren och ca
250 lagenheter 1 kv Syllen. Malgruppen for projektet kan ses som ett tvérsnitt av
befolkningen. Det medfor en jimn fordelning av 1dgenhetsstorlekar med en
overviagande del 2 — 4 rok. Malet ar att skapa en mangfald av attraktiva bostéder for
olika livsstilar 1 en stimulerande ”’grén” milj6, som bade innehaller naturnira och
urbant boende och har néra till allmdnna samfardsmedel, kommersiell och social
service.

I varje kvarter kommer det att byggas en forskola med vardera tre avdelningar. Det
planeras dven for en butikslokal i kv Golvldggaren. Garage kommer att finnas under
husen och gérdarna och Stockholmshem planerar dven att ta ett nirliggande bergrum
1 ansprék for parkering. Totalt antal garageplatser bedoms uppga till ca 315 stycken
och dérutdver tillkommer viss kantstensparkering.

Tidplan

Projekteringen har pabdrjats och kommer att pagé till mitten av 2012.
Stockholmshem kan tilltrdda aktierna till bolaget Fastighets AB Syl 3 direkt efter att
kommunfullmiktiges beslut vunnit laga kraft. Bedomningen é&r att detaljplanen
beslutas av stadsbyggnadsndmnden i september 2012.

Inflyttning planeras ske etappvis mellan oktober 2014 och juni 2016.
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Ekonomi

Total projektkostnad for kv Golvldggaren och kv Syllen &r, inklusive mervérdeskatt,
berdknad till 1 106 mnkr, ddr utvecklingen av kv Golvldggaren bedoms till 428 mnkr
och kv Syllen bedéms till 678 mnkr. Den totala projektkostnaden inkluderar de
ingdende vérden for befintliga byggnader och fastighetskop om 95,7 mnkr.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,9 procent, vilket ar i linje med
direktavkastningen pa jaimforbara befintliga flerbostadshus i ndiromradet.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering pa cirka

1 106 mnkr i projektet Golvlaggaren och Syllen, som dr sekretessbelagd, finns
tillgdngligt for kommunfullméktige-/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus
AB, stadshuset, plan 3.

Risker

De risker som Stockholmshem har identifierat &r enligt nedan:

1. Detaljplanen ar dnnu inte klar varfor det finns en risk att man tvingas minska
antalet vaningar pa husen i kv Syllens.
2. Risk att antalet ldgenheter minskar om kravet kommer pé storre gardar for
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forskolor. Glesare bebyggelse medfor att en eller flera huskroppar maste utga.

3. Planrisk. Planen har inte vunnit laga kraft. Tidsforskjutning péd grund av
overklagande.

4. Risk for 7déligt” berg som medfor att storre volymer berg méste sprangas
bort for att uppna rétt grundlaggningsnivaer.

5. Upphandlingsrisk. Svart att fa in bra priser” pd entreprenader pd grund av
overhettad marknad.

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. Stockholmshem visar att de bedriver en aktiv
fastighetsforvaltning genom att forvérva tva relativt nedgangna kvarter, med dldre
kontor och sméindustri, med 14g trygghetskinsla och direfter utveckla det till ett
attraktivt bostadsomrade.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jdmforbara flerbostadshus i
nidromradet. Det motiverar dven forvérvet av aktierna i bolaget Fastighets AB Syl 3
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som &r en del av totalkalkylen. Byggkostnaden har under de senaste aren stigit
kraftigt och hyresutvecklingen har inte f6ljt med i samma takt. Stadsledningskontoret
och koncernledningen ser positivt pa att Stockholmshem utvecklar nya sitt att
upphandla inom ramen for lagen om offentlig upphandling och hittar nya marknader
1 syfte att uppna béttre konkurrens.

Betriaffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i det foreslagna
forvarvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
desamma som i Stockholmshems 6vriga dotterbolag.

Da de tre projekten utgdr omfattande investeringar och ér att definiera som stora
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med ldgesredovisningar.

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

Bilaga 2. Aktiedverlételseavtal mellan Balder Storstad och AB Stockholmshem
avseende samtliga aktier 1 Fastighets AB Syl 3.

Bilaga 3. Ny bolagsordning for Fastighets AB Syl 3.
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