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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Forvarv av bolag med tillhérande
nyproduktion i kv Pendlaren 1 i Alvsjo

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag till beslut

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

1. AB Familjebostdders forvarv av samtliga aktier 1 Maxera Bostad 5 AB
(org.nr. 556751-6223), under namnéndring, med tillhérande nyproduktion i
kv Pendlaren 1 baserat pa ett fastighetsvirde om 311 mnkr och pa dvriga
villkor som anges i tjédnsteutlatandet, godkanns.

2. AB Familjebostader far i uppdrag att genomfora kopet samt teckna

erforderliga avtal.

kW

namnéndring, utses.

AB Familjebostédders investeringsutgift om 311 mnkr godkénns.
Finansiering sker genom nyupplaning frén staden till géllande villkor.
Ny styrelse for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne 1 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.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

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

kv Pendlaren 1 godkénns.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.
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Bakgrund

I Stockholms stads budget for &r 2011 anges att bolaget AB Familjebostidder ska
utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestandet ska utgoras av
ett varierat utbud. Stadens bostadsbolag ska dven medverka till att pabdrja
nyproduktion av ca 20 000 ldgenheter under mandatperioden. Som ett led 1 detta har
AB Familjebostider fort forhandlingar om en affdr med Maxera Holding 2 AB om
forvirv av ett bolag med tillhérande nyproduktion i kv Pendlaren 1 i Alvsjé.
Kopekontrakt har tecknats avseende forvérv av bolaget Maxera Bostad 5 AB (org.nr.
556751-6223), under namnéndring, inkluderande fastigheten Pendlaren 1, upplaten
med tomtrétt.

Beskrivning av afféren

Maxera Holding 2 AB har pébdrjat uppforandet av en bostadsrattsfastighet genom ett
entreprenadkontrakt om 240 mnkr. I nuvarande konjunkturlédge har Maxera haft svart
att silja de planerade ldgenheterna och har dérfor beslutat att avyttra fastigheten som
en hyresfastighet genom en bolagsforsiljning. Familjebostider har, 1 konkurrens med
andra budgivare, triffat ett aktiedverldtelseavtal om att kdpa bolaget Maxera Bostad
5 AB, under namnéindring, med tillhdrande tomtritt till fastigheten Pendlaren 1, med
preliminért tilltrdde 2012-05-22. I forvarvet ingér dvertagande av pdgaende
nyproduktionsprojekt med 104 ligenheter och 5 lokaler beldget intill Alvsjd Station.
Projektet omfattar totalt 9 230 kvm bostads- och lokalarea. Forvérvet ér villkorat av
godkinnande i berdrda bolagsstyrelser och kommunfullméktige.

Aktiedverldtelseavtal m.m.
Fastighetsforvarvet foreslds ske 1 bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal har tagits
fram.

Avtalet innebér att Stockholms stad genom AB Familjebostader foreslds kopa
aktierna i bolaget, Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under namnandring,
och kommer preliminért den 22 maj 2012 tilltrdda tomtréitten Pendlaren 1 och
didrmed Overta ansvaret for pagaende nyproduktion.
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Forslaget till aktieoverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl a foljande:

- AB Familjebostider forvéirvar samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB (org.nr.
556751-6223), under namnéndring, frain Maxera Bostad Holding 2 AB med
tillhdrande tomtrétt.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvérde for den
fardigbyggda fastigheten om 311 mnkr.

- Kopeskillingen omfattar 103 mnkr som avser kopeskillingen for aktierna och ett

investeringsdtagande om 208 mnkr inkl moms avseende éterstaende entreprenad.

Tilltrade sker preliminért den 22 maj 2012 efter beslut av AB Familjebostdders
bolagsstyrelse, koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

Forvarvet ar villkorat av Familjebostidders styrelse, koncernstyrelsens och
kommunfullmiktiges godkdnnande och har detta inte skett senast den 30 juni
2012 har Maxera ritt att hdva avtalet for att avyttra till annan kopare.

Bolagsstamma i bolaget ska hallas pa tilltrddesdagen med val av nya
styrelseledaméter och revisorer samt att styrelsen utser ny firmatecknare och
tillser &ndringsanmélan hos Bolagsverket.

Koparen ska gentemot entreprendren, som genomfor en entreprenad for den nya
bebyggelsen pa tomtritten, se till att det forvarvade bolaget fullfoljer sina
ataganden enligt entreprenadkontraktet.

Sédljaren lamnar sedvanliga garantier om tomtritten och att den pigaende
entreprenaden uppfor byggnaden enligt tidplan fram till tilltrddesdagen.

Séljaren ser till att entreprendren gentemot Familjebostéder atagit sig att
fardigstélla totalentreprenaden.

Séljaren garanterar att COOP Sverige Fastigheter som tecknat avtal med
entreprendren, godkinner bolaget som hyresvérd.

Bolagets lan 16ses pa tilltrddesdagen.

Aktiedverlatelseavtalet i sin helhet, som dr sekretessbelagt, finns tillgdngligt for
kommunfullmiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB, plan 3 i
Stadshuset.
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Byggnadsprojektet

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

Ekonomi
Produktionskostnaden, inklusive index och kdpeskilling 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 marknadsvédrde om
310 mnkr.

Betalningsviljan i detta omrade har av oberoende konsulter bedomts till

1 585-1 670 kr/kvm. En projektkalkyl utifran dessa forutséttningar ger ett positivt
nuvirde som dr 6,5 mnkr hogre én kopeskillingen for projektet. Darmed bedéms
projektet medfora ett positivt investeringsresultat for bolaget samt inte medfora nagra
nedskrivningsbehov.

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

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och
forslag

Enligt Vision 2030 och stadens bostadsbolags dgardirektiv i budget 2012-2014 skall
bolagen medverka i nyproduktionen av hyresritter. Familjebostidder har aviserat vissa
problem att uppfylla denna mélsittning genom att antalet markanvisningar inte
motsvarar det nyproduktionsmal som bolaget &r dsatt, ca 500 ldgenheter per &r.

Genom den goda finansiella bas som bolaget dstadkommit genom framst
forséljningar av fastigheter till bostadsréttsforeningar, men dven genom strategiska
bytesaffarer med privata aktorer, kan bolaget forvirva projekt fran privata
fastighetsaktorer. Bolaget gjorde en liknande affar &r 2008 d& man forvérvade kv
Séllheten péd nordvéstra Kungsholmen, vilket fardigstéllts under 2011. Harigenom
kan bolaget medverka till att byggandet av bostdder fortgér enligt tidplan trots att
efterfrdgan pa bostadsritter i1 vissa ldgen inte motsvarar de privata aktorernas
forvantan.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att de ekonomiska
konsekvenserna av affdren ar godtagbara. Darfor foreslas att koncernstyrelsen och
kommunstyrelsen for egen del godkénner redovisade forslag till 6verlatelseavtal.
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Vidare foreslas att AB Familjebostidder fir 1 uppdrag att genomfora forvérv enligt
redovisat forslag, samt overldmnar det for kommunfullmaktiges slutgiltiga
godkédnnande.

Betriffande styrelseledamoter och lekmannarevisor och dennes suppleant i det
foreslagna forvirvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att
de bor vara desamma som 1 AB Familjebostaders dvriga dotterbolag.

Bilagor
Bilaga 1. Tjinsteutlatande samt utdrag ur protokoll frin styrelsen for AB
Familjebostider.

Bilaga 2. Ny bolagsordning for Maxera Bostad 5 AB (org.nr. 556751-6223), under
namnéndring



