Utlatande 2012:68 RI+V (Dnr 023-342/2012)

AB Familjebostaders forvarv av bolag med tillhorande
nyproduktion i kv. Pendlaren 1 i Alvsjé

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

W

AB Familjebostédders forvéirv av samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr. 556751-6223), under namnéndring, med tillhérande nyproduk-
tion i kv. Pendlaren 1 baserat pa ett fastighetsvarde om 311 mnkr och
pa ovriga villkor som anges i utlatandet, godkéanns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Familjebostidder i uppdrag
att genomfora kopet samt teckna erforderliga avtal.

AB Familjebostédders investeringsutgift om 311 mnkr godkénns.
Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till géllande villkor.
Ny styrelse for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under
namnéndring, for tiden till och med ordinarie drsstimma 2015 utses en-
ligt foljande.

till ledamoéter: Magdalena Bosson, ordférande (opol), Ingvar Andreas-
son (opol), Thomas Stadig (opol) och Peter Wickberg (opol).
Lekmannarevisor och suppleant for denne i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr 556751-6223), under namnéndring, for tiden till och med ordi-
narie arsstimma 2015 utses enligt foljande.

till lekmannarevisor: Sven Lindeberg (FP)

till lekmannarevisorssuppleant: Amanj Mala-Ali (S).

Ny bolagsordning for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), un-
der namnéndring, bilaga, godkénns.




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

Arendet

I Stockholms stads budget for &r 2011 anges att bolaget AB Familjebostidder
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestdndet ska
utgdras av ett varierat utbud. Stadens bostadsbolag ska dven medverka till att
paborja nyproduktion av ca 20 000 lagenheter under mandatperioden. Som ett
led i detta har AB Familjebostider fort forhandlingar om en affir med Maxera
Holding 2 AB om f6rvérv av ett bolag med tillhérande nyproduktion i kv.
Pendlaren 1 i Alvsjo.

Beredning

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

Vdra synpunkter

Stockholms stads egna bostadsbolag ska bedriva en aktiv fastighetsforvaltning
samt bidra till att det byggs ménga bostéder i Stockholm. I foreliggande drende
genomfor AB Familjebostéder ett forvarv av ett redan befintligt bostadsprojekt
i ett attraktivt lige invid Alvsjo station. Ett forfaringssitt som med fordel kan
anvindas nér tillfalle ges. Genom kdpet kan AB Familjebostader snabbt far-
digstdlla nya hyresrétter for Stockholms stédndigt véixande bostadsmarknad. Det
ar angeldget att detta tillskott av bostidder bidrar till att tillgodose behovet av
bostédder for personer med funktionsnedséttning.

Bilaga
Forslag till ny bolagsordning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. AB Familjebostéders forvarv av samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB

(org.nr. 556751-6223), under namnéndring, med tillhdrande nyproduk-



tion i kv. Pendlaren 1 baserat pa ett fastighetsvirde om 311 mnkr och
pa ovriga villkor som anges i utlatandet, godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Familjebostédder i uppdrag
att genomfora kopet samt teckna erforderliga avtal.

3. AB Familjebostaders investeringsutgift om 311 mnkr godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor.

5. Ny styrelse for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under
namnéndring, for tiden till och med ordinarie arsstimma 2015 utses en-
ligt f6ljande.
till ledamoéter: Magdalena Bosson, ordforande (opol), Ingvar Andreas-
son (opol), Thomas Stadig (opol) och Peter Wickberg (opol).

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr 556751-6223), under namnéndring, for tiden till och med ordi-
narie arsstimma 2015 utses enligt foljande.
till lekmannarevisor: Sven Lindeberg (FP)
till lekmannarevisorssuppleant: Amanj Mala-Ali (S).

7. Ny bolagsordning for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), un-
der namnéndring, bilaga, godkénns.

>

Stockholm den 25 april 2012

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN
Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Sirskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Det ir bra att Familjebostider utvidgar sitt bestdnd av hyresritter, men det vore béttre
om det skedde genom markanvisningar fran staden &n genom dvertagande av befintli-
ga projekt. Den privata fastighetségaren har spekulerat fel om mgjligheterna att sélja
lagenheterna som bostadsrétter och staden géar dé in och koper ut dem. Det innebér att
kostnadsnivan redan r satt, bland annat genom att bygget upphandlats pé totalentre-
prenad av siljarens moderbolag. Familjebostader far dirmed inget inflytande pa bygg-
kostnaderna. Den berdknade hyran pa 1650 kr/m2 ligger 6ver vad manga bostadsso-
kande stockholmare kan betala. Det dr nodvéandigt att staden arbetar aktivt med att
sénka produktionskostnaderna vid nybyggnation. Vid ett 6vertagande som detta dr det
uppenbarligen inte mdjligt, varfor allmdnnyttans nyproduktionsmal inte bor uppfyllas
genom denna typ av transaktioner.



ARENDET

I Stockholms stads budget for ar 2011 anges att bolaget AB Familjebostdder
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestdndet ska
utgoras av ett varierat utbud. Stadens bostadsbolag ska dven medverka till att
paborja nyproduktion av ca 20 000 ldgenheter under mandatperioden. Som ett
led i detta har AB Familjebostdder fort forhandlingar om en affar med Maxera
Holding 2 AB om f6rvérv av ett bolag med tillhérande nyproduktion i kv.
Pendlaren 1 i Alvsjd. Kdpekontrakt har tecknats avseende forvirv av bolaget
Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under namnéndring, inkluderande
fastigheten Pendlaren 1, upplaten med tomtrétt.

Beskrivning av affdren

Maxera Holding 2 AB har paborjat uppforandet av en bostadsrittsfastighet
genom ett entreprenadkontrakt om 240 mnkr. I nuvarande konjunkturlidge har
Maxera haft svart att sélja de planerade ldgenheterna och har dérfor beslutat att
avyttra fastigheten som en hyresfastighet genom en bolagsforsiljning. Famil-
jebostéder har, i konkurrens med andra budgivare, triaffat ett aktiedverlatelse-
avtal om att kopa bolaget Maxera Bostad 5 AB, under namnindring, med till-
horande tomtritt till fastigheten Pendlaren 1, med preliminért tilltride 2012-
05-22. I forvirvet ingéar dvertagande av padgdende nyproduktionsprojekt med
104 ldgenheter och 5 lokaler beldget intill Alvsjo Station. Projektet omfattar
totalt 9 230 kvm bostads- och lokalarea. Forvirvet ér villkorat av godkdnnande
i berdrda bolagsstyrelser och kommunfullméktige.

Aktiedverlatelseavtal m.m.
Fastighetsforvirvet foresléas ske i bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal har
tagits fram.

Avtalet innebér att Stockholms stad genom AB Familjebostéder foreslés
kopa aktierna i bolaget, Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under
namnéndring, och kommer preliminédrt den 22 maj 2012 tilltrdda tomtrétten
Pendlaren 1 och ddrmed 6verta ansvaret for pdgaende nyproduktion.



Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehéller och reglerar bl a foljande:

e AB Familjebostidder forvarvar samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr. 556751-6223), under namnéndring, frdén Maxera Bostad Hol-
ding 2 AB med tillhérande tomtrétt.

e Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde for den
féardigbyggda fastigheten om 311 mnkr.

e Kopeskillingen omfattar 103 mnkr som avser kopeskillingen for akti-
erna och ett investeringsatagande om 208 mnkr inkl moms avseende
aterstdende entreprenad.

e Tilltrdde sker preliminért den 22 maj 2012 efter beslut av AB Familje-
bostédders bolagsstyrelse, koncernstyrelsen och kommunfullmaiktige.

e Forvirvet dr villkorat av Familjebostidders styrelse, koncernstyrelsens
och kommunfullméktiges godkénnande och har detta inte skett senast
den 30 juni 2012 har Maxera rétt att hiva avtalet for att avyttra till an-
nan kopare.

e Bolagsstimma i bolaget ska hallas pa tilltrddesdagen med val av nya
styrelseledamdter och revisorer samt att styrelsen utser ny firmateck-
nare och tillser &ndringsanmaélan hos Bolagsverket.

e Koparen ska gentemot entreprendren, som genomfor en entreprenad
for den nya bebyggelsen pa tomtrétten, se till att det forvérvade bola-
get fullfdljer sina ataganden enligt entreprenadkontraktet.

e Siljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtrétten och att den péga-
ende entreprenaden uppfor byggnaden enligt tidplan fram till tilltra-
desdagen.

e Siljaren ser till att entreprendren gentemot Familjebostdder atagit sig
att fardigstélla totalentreprenaden.

e Siljaren garanterar att COOP Sverige Fastigheter som tecknat avtal
med entreprendren, godkénner bolaget som hyresvard.

e Bolagets lan loses p4 tilltradesdagen.

Aktieoverlatelseavtalet i sin helhet, som &r sekretessbelagt, finns tillgdng-
ligt for kommunfullmiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus
AB, plan 3 i Stadshuset.

Byggnadsprojektet

Projektet i kv Pendlaren 1 som AB Familjebostdder forvérvar bestér av 104
lagenheter och fem lokaler i sex vaningar. Nyproduktionsprojektet paborjades
2011 och berdknas sta klart i juni 2013. Maxera Bostad AB, ett bolag inom
sdljarens koncern, genomfor totalentreprenaden.



Ekonomi
Produktionskostnaden, inklusive index och kopeskilling for aktiekapitalet,
uppgar till 311 mnkr. Det motsvarar en produktionskostnad om ca 34 000
kr/kvm. En extern vardering av projektet har genomforts, vilken indikerar ett
marknadsvéirde om 310 mnkr.

Betalningsviljan i detta omrade har av oberoende konsulter bedomts till
1 585-1 670 kr/kvm. En projektkalkyl utifrén dessa forutsittningar ger ett posi-
tivt nuvérde som dr 6,5 mnkr hogre &n kopeskillingen for projektet. Darmed
bedodms projektet medfora ett positivt investeringsresultat for bolaget samt inte
medfora ndgra nedskrivningsbehov.

BEREDNING

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

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade
den 19 mars 2012 att foresla kommunfullméktige besluta foljande:

1. AB Familjebostdders forvirv av samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr. 556751-6223), under namnéndring, med tillhdrande nypro-
duktion i kv Pendlaren 1 baserat pa ett fastighetsvdrde om 311 mnkr
och pa dvriga villkor som anges i tjdnsteutlatandet, godkinns.

2. AB Familjebostédder far i uppdrag att genomfora kopet samt teckna er-

forderliga avtal.

AB Familjebostiders investeringsutgift om 311 mnkr godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor.

Ny styrelse for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under

namnéndring, utses.

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr 556751-6223), under namnéndring, utses.

7. Ny bolagsordning for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223),
under namnéndring, bilaga, godkénns.

wohAw

Koncernstyrelsen beslutade for egen del f6ljande:

1. AB Familjebostédders forvérv av samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB
(org.nr. 556751-6223), under namnéndring, med tillhérande nypro-



duktion i kv Pendlaren 1 godkénns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann Mari Engel (V) enligt f6ljande.

Det ér bra att Familjebostdder utvidgar sitt bestand av hyresritter, men det vore battre
om det skedde genom markanvisningar fran staden &n genom 6vertagande av befintli-
ga projekt. Den privata fastighetsdgaren har spekulerat fel om mdjligheterna att sélja
lagenheterna som bostadsritter och staden gér da in och kdper ut dem. Det innebér att
kostnadsnivan redan r satt, bland annat genom att bygget upphandlats pé totalentre-
penad av séljarens moderbolag. Familjebostider far ddrmed inget inflytande pa bygg-
kostnaderna. Den berdknade hyran pa 1650 kr/m2 ligger 6ver vad manga bostadsso-
kande stockholmare kan betala. Det dr nodvéndigt att staden arbetar aktivt med att
sénka produktionskostnaderna vid nybyggnation. Vid ett vertagande som detta &r det
uppenbarligen inte mdjligt, varfor allmidnnyttans nyproduktionsmal inte bor uppfyllas
genom denna typ av transaktioner.

Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlatande daterat den 8 mars 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt Vision 2030 och stadens bostadsbolags dgardirektiv i budget 2012-2014
skall bolagen medverka i nyproduktionen av hyresrétter. Familjebostdder har aviserat
vissa problem att uppfylla denna malsittning genom att antalet markanvisningar inte
motsvarar det nyproduktionsmal som bolaget ar asatt, ca 500 lagenheter per ar.
Genom den goda finansiella bas som bolaget dstadkommit genom framst forsiljningar
av fastigheter till bostadsrittsforeningar, men dven genom strategiska bytesaffarer med
privata aktorer, kan bolaget forvirva projekt fréan privata fastighetsaktorer. Bolaget
gjorde en liknande affdr ar 2008 da man forvarvade kv Séllheten pa nordvistra Kungs-
holmen, vilket fardigstallts under 2011. Harigenom kan bolaget medverka till att byg-
gandet av bostider fortgér enligt tidplan trots att efterfragan pa bostadsratter i vissa
lagen inte motsvarar de privata aktdrernas forvantan.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att de ekonomiska konse-
kvenserna av affdren dr godtagbara. Darfor foreslas att koncernstyrelsen och kommun-
styrelsen for egen del godkinner redovisade forslag till 6verlatelseavtal. Vidare fore-
slés att AB Familjebostider far i uppdrag att genomfora forvérv enligt redovisat for-
slag, samt 6verldmnar det for kommunfullmaktiges slutgiltiga godkdnnande.

Betriffande styrelseledamoter och lekmannarevisor och dennes suppleant i det {6-
reslagna forvéarvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de
bor vara desamma som i AB Familjebostdders dvriga dotterbolag.



Bilaga

FORSLAG TILL NY BOLAGSORDNING
For
MAXERA BOSTAD 5 AB (556751-6223)

(under namndndring)

§1

Bolagets firma dr Maxera Bostad 5 AB (under namndndring)

§2

Bolagets styrelse ska ha sitt séte i Stockholms kommun

§3

Foremalet och det kommunala &ndamalet med bolagets verksambhet &r att for-
vérva fastigheter eller tomter i syfte att pa dessa uppfora och forvalta bostads-
hus med tillhdrande afférsldgenheter och kollektiva anordningar dven som att
handha liknande byggnads- och foérvaltningsuppdrag &t Stockholms kommun.
Det salunda angivna foremalet for bolagets verksamhet ska inte utgora hinder
for bolaget att avyttra fastigheter eller tomtritter. Bolaget ska bedrivas inom
ramen for Stockholms kommuns verksamhet.

§4
Aktiekapitalet ska vara ldagst 100 000 och hogst 400 000 kronor.
Antalet aktier ska vara lagst 1000 och hogst 4 000.

§5

Styrelsen ska besta av ldgst tre och hogst fem ordinarie ledamdter med ldgst en
och hogst fem suppleanter. Stockholms kommunfullmaktige viljer ledamoter
och suppleanter samt bland dessa ordforande for tiden fran arsstimman som
foljer ndrmast efter det att val till kommunfullméktige forréttas till tiden vid
slutet av den arsstimma som foljer efter nésta val till kommunfullméktige.

§6

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte bokforingen, i fore-
kommande fall koncernredovisningen samt styrelsens och verkstéllande direk-
torens forvaltning, védljer bolagsstimman en revisor och en revisorssuppleant.
Revisor och suppleant ska vara auktoriserade revisorer. Uppdraget som revisor
och suppleant géller till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen



(2005:551) 9 kap 21 § forsta stycket, som hélls under det fjarde rikenskapsaret
efter revisorsvalet.

Stockholms kommunfullmiktige véljer en lekmannarevisor och en suppleant
for denna, dock langst till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen
(2005:551) 9 kap 21 § forsta stycket, som halls aret efter det ar d& allménna
val till fullméktige forréttas nista gang.

§7
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev till aktiedgarna tidigast fyra
och senast tva veckor fore stimman.

§8
Arsstimma ska héllas senast under maj manad. P4 &rsstimman ska foljande
arenden férekomma till behandling:
1. Val av ordforande vid stimman samt utseende av protokollforare
Upprittande och godkdnnande av rostlangd
Val av justeringsmén
Godkénnande av dagordning
Fraga om stimman blivit behorigen sammankallad

AN Sl

Framldggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmannarevi-
sorns granskningsrapport samt i forekommande fall koncernredovisningen
och koncernrevisionsberéttelsen
7. Beslut om
a) Faststillelse av resultatrdkningen och balansrikningen samt i forekom-
mande fall koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen
b) Dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt den fast-
stéillda balansrédkningen och i forekommande fall koncernbalansrékning-
en
c) Ansvarsfrihet for styrelseledamoéterna och verkstéllande direktdren
8. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av styrelseledaméter
och styrelsesuppleanter
9. Vali forekommande fall av revisor och revisorssuppleant
10. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av lekmannarevisor
och lekmannarevisorssuppleant
11. Faststillelse av arvoden &t styrelsen, revisorerna och suppleanterna
12. Eventuella 6vriga drenden som ankommer pa stimman enligt aktiebolagsla-
gen (2005:551) eller bolagsordningen eller av annat skél

§9

Bolagets riakenskapsér ska vara kalenderér.



§10

Den som avser att overlata aktie till annan aktiedgare i bolaget, eller till ndgon som
inte ar aktiedgare i bolaget, ska genom skriftlig anmélan hos bolagets styrelse erbjuda
ovrig aktiedgare att kopa aktien. Av anmilan ska framga de villkor som géller for
forkopet.

Erbjudande om forkdp kan bara nyttjas for alla de aktier som erbjudandet omfattar.

Nér aktie har anmalts till forkop ska styrelsen genast skriftligen meddela detta till varje
forkopsberittigad med anmodan till den som 6nskar begagna sig av forkopsritten, att
skriftligen framstélla forkdpsansprék hos bolagets styrelse inom tvd ménader, rédknat
fran anmilan hos styrelsen om forkopserbjudande.

Skulle flera forkopsberattigade anmaéla sig, ska foretrddesrétten dem emellan bestdm-
mas genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier erbjudits ska aktierna, sa
langt det dr mojligt, fordelas i proportion till tidigare innehav mellan dem som fram-
stallt forkopsansprak.

Talan i en fraga om forkdp maste viackas inom tva méanader fran den dag dé den som
ville utdva forkopsritt anmélde detta till bolagets styrelse.

Aktie som forkops ska betalas inom en ménad fran den tidpunkt da priset blev bestamt.

§11
Stockholms kommunfullméktige ska ges tillfdlle att ta stidllning innan sddana beslut i
verksamheten, som dr av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt, fattas.

§13
Denna bolagsordning fér inte dndras utan Stockholms kommunfullméktiges medgi-
vande.



