Stockholmshem Bilaga 1

Utdrag ur protokoll fért vid Stockholmshems styrelseméte torsdag den 11 december
2008 kI 17.00.

§ 12b Forvarv av exploateringsmark och entreprenadprojekt

Styrelsen beslét:

att godkdnna avtalet med JM AB/AB Boritt om férvirv av fastigheterna
Riknestickan 1, Arstadalsskolan 3, del av Vattenfallet 4 samt del av
Plomben 6 och 7 mm, inklusive entreprenadkontrakt f6r uppférande av
bostadshus pa respektive fastighet for totalt 759 Mkr

att foresld Stockholms Stadshus AB och Kommunfullméiktige i Stockholm
att senast 2009-03-01 godkinna Stockholmshems éverenskommelse
med JM AB/AB Borétt om forvirv av fastigheterna Réknestickan 1,
Arstadalsskolan 3, del av Vattenfallet 4 samt del av Plomben 6 och 7
mm inklusive entreprenadkontrakt f6r upp forande av bostadshus pa
respektive fastighet for totale 759 Mkr

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Vid protokollet
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Bjorn Lindstaf

Styrelscsekreterare
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ARENDE 12 b
vid styrelseméte 2008-12-11

Till

Styrelsen for

AB Stockholmshem SEKRETESS enligt Sekretesslagen
6 kap. 1 och 2 §§ och 8 kap. 10°§.
Sekretessen hidvs nir styrelserna for
Stockholms Stadshus AB och JM
AB har fattat beslut 1 drendet.

Forvirv av exploateringsmark och enireprenadprojekt

Bakgrund

Enligt dgardirektiv frin Stockholms Stadshus AB:s ska Stockholmshem bedriva en
aktiv forvaltning av sitt fastighetsbestdnd vilket kan innebéra bide kop och f61-
siljning av fastigheter. Mot bakgrund den vikande efterfrigan pd bostadsritter
som har uppsttt med anledning av finanskrisen och ligkonjunkturen, har Stock-
holmshem férhandlat med JM AB, nedan JM, angéende kop av byggbar mark
samt Gverlatelse av projekterade byggprojeke till fast pris som ska resultera i 4
nyckelfirdiga projekt med 371 bostadsldgenheter i narférort och ytterforort. Dessa
forhandlingar har lett fram till et avtal med en total k6pesumma for nyckelfardiga
hus om 759 Mkr, varav 125 Mkr avser frvirv av fastigheterna inklusive hittills
nedlagda totalentreprenadkostnader, som nu f8religgs styrelsen att ta stdllning till.
Avtalen kommer att finnas tillgingliga senast vid styrelsemotet. Eftersom kopeskil-
lingen inklusive entreprenadkostnader Gverstiger 300 Mkr, méste férvdrven ocksd

godkinnas i koncernstyrelsen och i kommunfullmiktige.

Overenskommelsen

En éverenskommelse med JM om férvirv av fastigheter i Arstadal, Ornsberg och
Racksta har tecknats mellan Stockholmshem och JM. Overenskommelsen innebar
ockss att Stockholmshem fulifolier de byggentreprenader som projekterats av M.
Fullf6}jandet av entreprenaderna ingdr som en tvingande férutsittning for att f6r-
virven ska kunna genomforas. Entreprenaderna kommer att utforas till fast pris.
Byggentreprenaderna ska uppforas med av JM nyligen uppférda bostadsbyggnader
som referensobjekt men med JM:s nya standard for energidigéng, 75-80 kWh/kvm.
Stockholmshem forbinder sig 4 sin sida att medverka till att JM tilldelas framtida
byggratter for att i viss min kompensera for det borifall som drabbar JM genom
uppgérelsen. Stockholmshem och JM genomfdrde 2003 en affdr som i stora drag
liknar den nu aktuella,



Avtalskonstruktionen &r sddan att parterna tecknar ett &vergripande avtal om fas-
tighetsdverlatelse, bilaga 1. Detta kompletteras for varje projekt med ett kdpekon-
trake avseende nyckelfardigt bostadshus pé fastigheten, bilaga 2-5. Vidare §verta-
ges totalentreprenadkontrakten med JM for respektive objekt.

Parterna ir vidare éverens om att diskutera férviry av ytterligare objekt.

Konsekvenser {61 parterna

JM har i dagens lige svart att f& avsittning for vissa projekt ddr detaljplanerna &r
Ilara eller bedéms vara klara inom kort och ges genom avtalet mojlighet att frigd-
ra kapital och ge fortsatt sysselsattning till delar av sin personal. Genom Gverens-
kommelsen forbinder sig Stockholmshem att samverka i projekt med JM for att de
ska erhilla byggritter i ett senare skede.

Stockholmshem ges 4 sin sida mjligheter att uppnd sina mal for bostadsbyggandet
genom att forvirva projekten som innehéller 371 bostadsidgenheter med en rotal
boarea om cirka 26 385 kvadratmeter till ett fast och gynnsamt pris. Byggnaderna
ir projekterade f6r 13g energiférbrukning, 75 -80 kWhi/kvm.

Stockholms stad far genom en uppgorelse med JM béttre forutsattningar att
genomfora det f5r perioden planerade bostadsbyggandet. Sammantaget kan kon-
stateras att alla inblandade parter har att vinna pa en pverenskommelse mellan
Stockholmshem och JM.

JM/Boritt-objekten

Riknestickan 1 i Racksta

Pris 146 Mkr

83 ligenheter

Planerad byggstart kvartal 1 2009, planerad inflyttning kvartal 3-4 2010.

Arstadalsskolan 3 i Arstadal

Pris 207 Mk

78 lagenheter, 1 lokal

Planerad byggstart kvartal 1 2009, planerad inflyttning kvartal 3-4 2010.

Vattenfallet 4, del av, i Racksta

Pris 118 Mkr

70 ldgenheter

Planerad byggstart kvartal 4 2009, planerad inflyttning kvartal 1-2 2011,

Plomben 6 och 7, del av, samt Hégersten 1:1, del av, i Ornsberg (fastighetsdelarna
4gs av AB Boritt, dotterbolag till JM AB}

Pris 288 Mkr

140 ligenheter



Planerad byggstart kvartal 3 2009, planerad inflyttning kvartal 4 2010 - kvartal 4
2011,

Férvirven avser dganderittsfastigheter och priset avser mark med nyckelfardiga
hus.

Mot bakgrund mot vad som redovisats ovan kan affiren med JM AB anses god-
tagbar f6r AB Stockholmshem.

Jag foreslar att styrelsen beslutar

att godkinna avtalet med JM AB/AB Boritt om fdrvirv av fastigheterna Rikne-
stickan 1, Arstadalsskolan 3, del av Vattenfallet 4 samt del av Plomben 6 och
7 mm. inklusive entreprenadkontrakt {6r uppférande av bostadshus pé re-
spektive fastighet for totalt 759 Mkr

att  foresla Stockholms Stadshus AB och Kommunfullmiktige i Stockholm att
senast 2009-03-01 godkinna Stockholmshems dverenskommelse med JM
AB/AB Boratt om forvirv av fastigheterna Riknestickan 1, Arstadalsskolan 3,
del av Vattenfallet 4 samt del av Plomben 6 och 7 mm inklusive entreprenad-
kontrake for upp forande av bostadshus pa respektive fastighet for totalt 759

Mkr

att férklara paragrafen omedelbart justerad.

Stockholm 2008-12-10

ik

Pelle Bj?rklund
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Mellan & ena sidan JM AB, 556045-2103 samt dess heldgda dotterbolag AB Borétt,
556257-9275, nedan gemensamt bendmnda "JM" och 4 andra sidan AB
Stockholmshem, 556035-9555, nedan "Stockholmshem’, tréffas harmed foljande

OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSOVERLATELSER

Bakgrund

Avsikten &r att genomféra en fastighetsaffar mellan JM och Stockholmshem. JM &r
endast beredda att sélja de aktuella fastigheterna med villkoret att JM tillats slutfora
planerade byggnationer. Den ursprungliga avsikten var att fastigheterna skulle ha salts
till bostadsrattsforeningar och upplatas med bostadsrétt. Pa grund av finanskrisen och
den nu radande marknadssituationen har marknaden for nybyggda bostadsréatter gatt
ner. JM har fr narvarande inget intresse av att dga och forvaita hyresratter inom de
aktuella fastigheterna. Stockholmshem ser forvarvet som en mojlighet att
kostnadseffektivt tillfora allmannyttan ett stort antal hyresratter.

JM och Stockholmshem har kommit dverens om att genomfora nedanstaende fastig-
hetsaffarer som dels ger JM framtida méjligheter tilt byggande av attraktiva bostads-
ratter, dels ger Stockholmshem tillgang till fastigheter med pagaende byggnation med
totalt fler lagenheter &n vad som & majligt pa de lamnade fastigheterna.

Parterna har lokaliserat foljande fastigheter/projekt som lampliga éverlatelseprojekt

- JM erhaller méjligheten att samverka kring de av Stockholmshem initierade pro-
jekten Framlingsvégen i Midsommarkransen, Fregattvagen i Grondal samt Lov-
holmsvagen i Lévholmen,

. Stockholmshem koéper fastigheterna Réknestickan 1 | Récksta, Arstadalsskolan 3 i
Arstadal, del av Vattenfallet 4 i Racksta, del av Plomben 6 och 7 m.fl. i Ornsberg.
Samtliga fastigheter ovan képs nyckelférdiga och inflyttningsklara.

Genom férvirvet av fastigheterna kommer allméannyttan i Stockholm att fa tillgang till
et stort antal bostader att uppliata som hyresréatt.

Fastighetsdverlatelser

JM éverlater till Stockholmshem fastigheterna Raknestickan 1, Arstadalsskolan 3, och
del av fastigheten Vattenfallet 4, samt de! av fastigheterna Plomben 6 och 7 m.fl. samt-
liga belagna i Stockholms kommun. Kopeskillingen fér fastigheterna uppgar till totalt
etthundratjugofem miljoner (125 000 000) kronor.

Uppférande av bostadshus

P4 samtliga fastigheter skall JM slutféra uppforandet av bostadshus omfattande en

total boarea om 26 385 m? omfattande ca 370 bostadslagenheter. For slutférande av

entreprenadarbetena skall Stockholmshem till JM utge en total erséttning om sex-

hundratrettiofyra miljoner (634 000 000) kronor. <]E / L
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Fortsatta férhandlingar och samarbetsprojekt

Férhandiingara har ocksa omfattat overlatelse av del av fastigheten Sjovik 4 fran JM
till Stockhoimshem omfattande ca 170 tgenheter. Parterna har for avsikt att fortsétta
dessa férhandlingar,

Overenskommelsens verkstéllande

Parterna &r ense om att verkstélla denna éverenskommelse genom tecknande av
sarskilda kopekontrakt avseende respektive fastighet.

Fér det fall parterna inte tecknat kopekontrakt avseende fastigheterna per den 30
december 2008 har denna éverenskommelse forfallit.

Detla dvergripande avtal om fastighetséverlatelse har uppréitats i tre (3) exemplar,
varav parterna tagit var sitt.
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Mellan JM AB, 556045-2103 och dess helagda dotterbolag AB Boratt, 556257-9275,
nedan gemensamt benamnda JM, och AB Stockholmshem, 556035-8555, nedan
benamnt Stockholmshem, har traffats f6ljande

KC_:)PEKONTRAKT AVSEENDE FASTIGHETEN
RAKNESTICKAN 1, STOCKHOLMS KOMMUN
- MED NYCKELFARDIGT BOSTADSHUS

Séljare: AB Boratt, 5562579275, Box 6048, 171 06 Solna

Képare: AB Stockholmshem, 556035-9555, Box 8003,
102 71 Stockholm

Fastighet: Réknestickan 1, Stockholms kommun ("Fastigheten”)

Kopeskilling: Fjorton miljoner (14 000 000) kronor

§1 Bestammelser om overiatelsen

Samtliga dverenskommelser, utfastelser och uppgifter av betydelse for
parterna rorande kopet har intagits i detta Képekontrakt med dess bilagor.

Eventuella andringar eller tillagg tili detta Kopekontrakt skall upprattas
skriftligt och undertecknas av JM och Stockholmshem fér att dga giltighet.

§2 Bakgrund

JM ager fastigheten Raknestickan 1, Stackholms kommun. P& Fastig-
heten pagar uppférande av ett bostadshus om 6 210 m” BOA i egen regi.
JM ar beredda att salja Fastigheten till Stockholmshem under forutsatt-
ning att den pabdrjade entreprenaden siutfors enligt dess vilikor.

Gverenskommelsen innebér att JM svarar for samtliga kostnader for
uppférandet av ett bostadshus pa Fastigheten och fullféljandet av sami-
liga ataganden i exploateringsavtal m.m.

§3 Hverlatelse

JM dverlater harmed till Stockholmshem Fastigheten far kopeskillingen
fiorton miljoner (14 000 000) kronor.

§4 Tilltrddesdag
Tilllrade skall ske 2009-03-02 eller senast fem (5) arbetsdagar efter det ]&

att Stockholms kommunfulimaktige godkant forvarvet enligt § 11 och ~—
beslutet vunnit laga kraft,

A%
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§5

§6

§7

§8

§9

§10

~ vy

Ansvar fér Fastigheten

Ansvaret for Fastigheten dvergar fran JM till Stockholmshem pa Till-
tradesdagen.

Kapeskillingens erldggande

Den sverenskomna kopeskillingen erldgges av Stockholmshem enligt
foljande:

1. Dellikvid 1 000 000 kronor
ait erlaggas denna dag.

2. Resterande del av kopeskillingen 13 000 000 kronor
erlagges kontant pa Tilltrédesdagen.

Samtliga betalningar skall ske till JM:s bankkonto | SHE;
nr 6130-170 732 541, fore ki 11.00 respektive betalningsdag.

Bestimmelser fastighetskop

De nidrmare bestammelserna for fastighetséverlatelsen framgér av
bilaga 1 (Fastighetsbestémmelser).

Uppforande av bostadshus

Fastighetsoveriatelsen forutsatter alt JM pa Fastigheten slutfdr det pa-
gaende uppforandet av bostader om 6 210 m? BOA férdelat p4 83 st
bostadsiagenheter, allménna utrymmen, bostadskomplement samt

50 p platser i garage. Entreprenadsumman for dessa arbeten uppgar till
etthundratrettiotva miljoner (132 000 000) kronor, inklusive mervardes-
skatt.

De narmare bestammelserna for entreprenadarbetena framgar av Entre-
prenadbestammelser i bilaga 2 till detta kontrakt.

Statliga och kommunala stodatgarder

For det fall kommunala och/eller statliga stodatgarder satts in som t.ex.
momssatsreduktion, vilka kan tilifalla projektet/Fastigheten skall hela
uifallet av sadana atgérder tillfalla Stockholmshem.

Atergangsvillkor

De slutliga villkoren i bilagorna 1 och 2 skall vara éverenskomna och
kiara pa Tilliradesdagen.

Fér det fall parterna inte har enats om villkoren i bilagorna senast vid
denna tidpunkt skail kpet g4 ater och dellikviden skall aterbetalas. | .
vrigt, upphor detta avtal ait gélla utan att erséttning skall utgad mellan AX,/

partena.
T
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§12

§13

§14

§15

Nt

Godkénnanden

Overlatelsen &r villkorad av att styrelserna i Stockholmshem, Stockholms
Stadshus AB, JM och Borstt , godként denna senast pé Tilltrédesdagen.

Har inte samtiiga styrelser godként 6verlatelsen upphér detta avtal att
gélla och dellikviden skall dterbetalas. Ingen yiterligare ersattning skall
utgd mellan parterna.

Overtatelsen ar villkorad av att Stockholms kommunfullméktige god-
kanner dverlatelsen senast den 2008-06-30.

Sker inte detta godkéannande upphor detta avtal att galla och parterna
skall Aterbara sina prestationer. Ingen ytterligare ersattning skall utga
mellan parterna.

Overenskommelse exploateringsavtal

Stockholmshem forbinder sig att i av Stockholm stad pafordrade delar
efterkomma mellan Stockholms stad och Borétt AB traffad 6verens-
kommelse om dverlatelse av mark och exploatering inom Grimsta 1:5 intill
Raknestickan 1 i Racksta daterad 24 maj 2008. Stockholmshem skall vid
verlatelsen av aganderatien tillse att varje kopare som foljer darefter
binds vid dverenskommelsen, vilket skall fuligoras genom att denna
bestammelse med i sak oférandrad text intages i dverlatelsehandlingen.
Uppfylles inte villkoren skall Stockholmshem utge vite, om tvéa miljoner

(2 000 000) kronor i 2005-12-01:s penningvérde.

JM och Stockholmshem &r ense om ait JM svarar for samtliga ataganden

enligt detta exploateringsavtal och for det fall vite skuile komma att uiges
enligt avtalet skall JM svara for detta vite | férhallande till Stockholmshem.

Kopebrev

JM skall nar Kopeskillingen har erlagis enligt § 6 utférda kopebrev avse-
ende fastighetsoverlatelsen och kvittera kopeskillingen.

Avstdmning

| samband med bostadshusets slutférande skall parterna uppréatta av-
stamning over samtliga utfrda och kvarvarande ataganden. En sadan
avstamning skall upprattas senast sex manader efter godkand
siutbesiktning.

Tvist

Tvist | anledning av detta avtal skall provas enligt svensk lag och avgdras
av Stockholms tingsrétt.




Detta Képekontrakt har uppréttats i tre likalydande exemplar varav JM, Borétt och
Stockholmshem tagit var sitt.
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Mellan JM AB, 556045-2103, nedan bendmint JM, och AB Stockholmshem,
556035-9555, nedan benamnt Stockholmshem, har traffats féljande

Séljare:

Képare:

Fastighet:

Kopeskilling:

§ 1

§2

§3

§4

KOPEKONTRAKT AVSEENDE FASTIGHETEN
ARSTADALSSKOLAN 3, STOCKHOLMS KOMMUN
MED NYCKELFARDIGT BOSTADSHUS

JM AB, 556045-2103, 169 82 Stockholm

AB Stockholmshem, 556035-9555, Box 9003,
102 71 Stockholm

Arstadalsskolan 3, Stockholms kommun ('Fastigheten”),

Trettiofem miljoner (35 000 000) kronor

Bestammelser om dverlatelsen

Samtliga dverenskommelser, utfastelser och uppgifter av betydelse for
parterna rérande kopet har intagits i detta Kopekontrakt med dess bilagor.

Eventuella andringar eller tillagg till deita Koépekontrakt skall upprattas
skriftligt och undertecknas av JM och Stockholmshem for att &ga giltighet.

Bakgrund

JM ager fastigheten Arstadalsskolan 3, Stockholms kommun. Pa fastig-
heten pagar uppforande av ett bostadshus om 5 965 m? BOA och 650 m?
HYA i egen regi. JM ar beredda att sélja Fastigheten till Stockholmshem
under forutsattning att den péaborjade entreprenaden slutfors enligt dess
villkor.

Gverenskommelsen innebér att JM svarar for samtliga kostnader for
uppférandet av ett bostadshus pa Fastigheten och fullféljandet av sami-
liga ataganden i exploateringsavtal m.m.

Overlatelse

JM dverlater harmed till Stockholmshem Fastigheten for kopeskillingen
trettiofem miljoner (35 000 000) kronor.

Tilltradesdag

Tilltrade skall ske 2009-03-02 eller senast fem (5) arbetsdagar efter det

att Stockholms kommunfullméaktige godkant forvarvet enligt § 11 och e

pesiutet vunnit laga kraft. / /L q
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§5

§6

§7

§8

§9

§10

)

Ansvar for Fastigheten

Ansvaret for Fastigheten dvergar fran JM till Stockholmshem pa Till-
tradesdagen.

Kdépeskillingens erldggande

Den &verenskomna kopeskillingen erlagges av Stockholmshem enligt
foljande:

1. Dellikvid 1 000 000 kronor
att erlagga denna dag.
2. Resterande del av képeskillingen 34 000 000 kronor

erlagges pa Tilltrddesdagen

Samtliga betalningar skall ske till JM:s bankkonto i SHB;
nr 6130-170 732 541, fore ki 11.00 respektive betalningsdag.

Bestimmelser fastighetskdp

De nérmare bestammelserna for fastighetsoverlatelsen framgar av
bilaga1 (Fastighetsbestammelser).

Uppférande av bostadshus

Fastighetstverlatelsen forutsatier att JM pa Fastigheten slutfor det pa-
gaende uppforandet av bostader om 5 965 m? BOA och 650 m? HYA
férdelat pa 78 st bostadslégenheter, allmanna utrymmen, bostads-
komplement samt 46 p-platser i garage och 5 p-platser pa mark. Entre-
prenadsumman for dessa arbeten uppgar il

etthundrasjuitiotva miljoner (172 000 000} kronor, inklusive mervérdes-
skatt.

De narmare bestimmelserna for entreprenadarbetena framgéar av
Entreprenadbestdmmelser i bilaga 2 till detta kontrakt.

Statliga och kommunala stédatgarder

Fér det fall kommunala och/eller statliga stodatgarder sétts in som t.ex,
mormssatsreduktion, vilka kan iilifalla projektet/Fastigheten skall hela
utfaliet av sadana atgarder tillfalla Stockholmshem.

Atergangsvillkor

De slutliga villkoren i bilagorna 1 och 2 skall vara dverenskomna och
klara pa Tilltradesdagen.

For det fall parterna inte har enats om villkoren i bilagorna senast vid
denna tidpunkt skall kopet ga ater och dellikviden skall aterbetalas. |
gvrigt, upphor detta avtal att galla utan att ersaitning skall utga mellan
parterna.
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§12

§13

§14

§15

<\

Godkdnnanden

Overlatelsen &r villkorad av att styrelserna i Stockholmshem, Stockholms
Stadshus AB och JM godként denna senast pa Tiltradesdagen.

Har inte samtliga styrelser godkant dverlatelsen upphdr detta avtal att
galla och deliikviden skall aterbetalas. ingen ytterligare ersattning skall
utgé mellan parterna.

Overlatelsen 4r villkorad av att Stockholms kommunfullmaktige god-
kanner éverlatelsen senast den 2009-06-30.

Sker inte detta godkannande upphdr detta avial att galla och parterna
skall aterbara sina prestationer. Ingen ytterligare ersaitning skall utgé
mellan parterna.

Overenskommelse exploateringsavtal

Stockholmshem férbinder sig vid vite av tva miljoner (2 000 000} kronor i
penningvérde 2006-01-01, i av Stockholms stad pafordrade delar efter-
komma mellan Stockholms stad och JM AB traffat exploateringsavtal fran
den 18 och 22 maj 2006 rérande Sjbvikshojden.

Koparen ska vid overlatelse av aganderatten/tomtratten tillse att varje
efterfoljande égare binds vid sverenskommelsen, vilket ska fullgdras
genom att denna bestammelse, med | sak oférandrad text intages i
sverlatelsehandlingen. Sker inte detta ska kdparen utge vite till
Stockholms stad med tva miljoner (2 000 000) kronor i penningvérde
2006-01-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kipare. Vitet ska
omraknas till penningvardet vid den tidounkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan
komma att ersétta det.

JM och Stockholmshem &r ense om att JM svarar for samiliga ataganden

enligt detta exploateringsavtal och for det fall vite skulle komma aft utges
enligt avtalet skall JM svara f5r detta vite i forhallande till Stockholmshem.

Kdpehrev

JM skall pa Tilltradesdagen utfarda kopebrev avseende fastighetsdver-
latelsen och kvittera kdpeskillingen.

Avstamning
| samband med bostadshusets slutidrande skall parterna uppratia

avstamning dver utfdrda och kvarvarande ataganden. En sadan avstam-
ning skall upprattas senast sex manader fran godkénd slutbesikining.

Tvist

Tvist i anledning av detta avtal skall provas enligt svensk lag och avgdras ,
av Stockholms tingsratt. /\ A/
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Detta Kopekontrakt har uppréttats i tva likalydande exemplar varav JM och
Stockholmshem tagit var sitt.

Stockholm den ‘% 7- 08 Stockholm den ﬂ/{l 0

JM AB (publ) AB Stockholmshem
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Mellan JM AB, 556045-2103, nedan benamnt JM, och AB Stockholmshem,
556035-9555, nedan bendmnt Stockholmshem, har traffats féljande

Séljare:

Képare:

Fastighet:

Kopeskilling

§1

§2

§3

§4

KOPEKONTRAKT AVSEENDE DEL AV FASTIGHETEN
VATTENFALLET 4, STOCKHOLMS KOMMUN
MED NYCKELFARDIGT BOSTADSHUS

JM AB, 556045-2103, 169 82 Stockholm

AB Stockholmshem, 556035-8555, Box 9003,
102 71 Stockholm

Del av fastigheten Vattenfallet 4, Stockholms kommun ("Fastigheten),
enligt markering pa karta, bilaga 1.

Trettio miljoner (30 000 000) kronor

Bestammelser om Sverlatelsen

Samtliga dverenskommeiser, utfastelser och uppgifter av betydelse for
parterna rérande kopet har intagits i detta Kopekontrakt med under-
bilagor.

Eventuella andringar eller tillégg till deita Képekontrakt skall uppréattas
skriftligt och undertecknas av JM och Stockholmshem for att aga giltighet,

Bakgrund

JM ager Fastigheten Vattenfallet 4, Stockholms kommun. Pa del av
fastigheten pagar uppférande av ett bostadshus om 4 660 m? BOA i egen
regi. JM &r beredda att sélja Fastigheten till Stockholmshem under forut-
satining att den paborjade entreprenaden slutfors enligt dess villkor.

Overenskommelsen innebar aft JM svarar for samtliga kostnader for
uppférandet av eit bostadshus p# fastigheten och fulifsljandet av samtliga
ataganden i exploateringsavtal m.m.

Overlatelse

JM overiater harmed till Stockholmshem Fastigheten for kopeskillingen
trettio miljoner (30 000 000)kronor.

Tilltradesdag

Tilitrade skall ske 2009-03-02 eller senast fem (5) arbetsdagar efter det
att fastighetsbildningen enfigt § 6 nedan vunnit laga kraft samt att e
Stockholms kommunfuliméaktige godként forvirvet och beslutet vunnit /’\ ’\;
laga kraft enligt § 11.
AV



§5

§6

§7

§8

§9

§10

“\TJ

Ansvar for Fastigheten

Ansvaret for fastigheten évergar fran JM till Stockholmshem pa Till-
tradesdagen.

Fastighetshildningsatgérder
JM ansdker om och bekostar fastighetsbildning avseende Fastigheten.

Den exakta utformningen och det exakta omfanget faststélies vid fastig-
hetsbildningen. Den justering av fastighetsgréns som foljer av § © nedan
skall beaktas vid fastighetsbildningen. Parterna ar | Bvrigt Gverens om ait
Fastigheten skall underga de smarre 4ndringar och justeringar som
betingas av fastighetsbildningen. De angivna justeringarna samt smarre
justeringar skall inte foranleda andringar av Képeskillingen eller av
képevillkoren i bvrigt.

Kopeskillingens erliggande

Den dverenskomna kopeskillingen erlagges av Stockholmshem enligt
féljande:

1. Dellikvid 1.000 000 kronor
att erlagga denna dag.

2 Resterande del av kdpeskillingen 29 000 000 kronor
erlagges pa Tilltradesdagen

Betalningarna skall goras pa JMs bankkonto i SHB,
nr 6130-170 732 541, fore ki 11.00 respektive betalningsdag.

Bestammelser fastighetskop

De narmare bestammelserna for fastighetsdveriatelsen framgar av
bilaga 2 (Fastighetsbestémmeiser).

Uppférande av bostadshus

Fastighetsoverlatelsen forutsatter att JM pa Fastigheten slutfor det pé-
gaende uppforandet av bostader om 4 660 m? BOA fordelat pa 70 st
bostadslagenheter, aliménna utrymmen, bostadskompiement.
Avsikten &r att i mojligaste man sakerstilla 56 markparkeringsplatser
inom fastigheten i dess siutliga omfattning. Entreprenadsumman for
dessa arbeten uppgar till dttioatta miljoner

(88 000 00Q) kronor, inklusive mervardesskatt.

De narmare bestammelserna for entreprenadarbetena framgar av Entre-
prenadbestammelser i pilaga 3 till detta kontrakt.

Statliga och kommunala stodatgarder

Eér det fall kommunala och/eller statiiga stodatgarder séits in som tex.  —
momssatsreduktion vilka kan tillfalla projektet/Fastigheten skall hela /\},‘(
utfallet av sadana atgérder tilifalla Stockholmshem.

hoor
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§ 11 Atergangsvillkor

De slutliga villkoren | bilagorna 2 och 3 skall vara dverenskomna och
klara pa Tilltradesdagen.

F&r det fall parterna inte har enats om vilikoren i bilagorna senast vid
denna tidpunkt skall képet ga ater och dellikviden skali aterbetalas. |
vrigt, upphdr detta avtal att galla utan att erséttning skall utga mellan
parterna.

§12 Godkénnanden

Overlatelsen &r villkorad av att styreisen i Stockholmshem, Stockholms
Stadshus AB samt JM, godként denna senast pa Tilltrédesdagen.

Har inte samtliga styrelser godkant dverlatelsen upphtr detta avtal att
galia och deffikviden skall aterbetalas. Ingen yiterligare ers&ttning skall
utga melian parterna.

Averlatelsen &r villkorad av att Stockholms kommunfuliméaktige god-
kanner dverlatelsen senast 2009-06-30.

Sker inte detta godkannande upphér detta avtal att gélla och parterna
skall aterbara sina prestationer. Ingen ytterligare ersattning skall utga
mellan parterna.

§13 Overenskommelse exploateringsavtal

Stockholmshem férbinder sig vid vite av en miljon 1 miljon kronor i
penningvérde 2005-07-01 i av Stockholm stad pafordrade delar
efterkomma mellan Stockhoims stad och JM tréffad exploateringsavtal
daterad den 11 november 2005 rérande Vattenfallet 2. Stockholmshem
skall vid dverlatelse av dganderatten tilise att varje efterfoljande agare
binds vid 6verenskommelsen vilket skall fullgdras genom att denna
pestammelse, med | sak oforandrad fext intages i pverlatelsehandiingen.
Sker ¢j detta skall Stockholmshem utge vite om en mitjon (1 000 000
kronor) i pennigvérde 2005-07-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare. Vitet skall omraknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet
forfaller till betalning genom anvandning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersétta detta.

JM och Stockholmshem ar ense om att JM svarar for samtliga ataganden

enligt detta exploateringsavtal och for det fall vite skulle komma att utges
enligt avtalet skall JM svara f5r detta vite i forhallande till Stockholmshem.

§ 14 Kopebrev

JM skall pa Tilitrédesdagen utfarda kopebrev avseende fastighetsover- /\ (1\
Iatelsen och kvittera képeskillingen. W)

1
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§15 Avstédmning
| samband med bostadshusets slutférande skall parterna upprétta

avstamning over samtliga ataganden. En sadan avstamning skall upp-
raftas senast sex manader fran godkénd slutbesiktning.

§16 Tvist

Tvist i anledning av deita avtal skall provas enligt svensk lag och avgdras
av Stockholms tingsratt.

Detta Kopekontrakt har uppréttats { tvé likalydande exemplar varav JM och
Stockholrmshem tagit var sitt.

Stockholm den ‘%1 ~0% Stockhotm den I /IL - 0%

JM AB (publ) AB Stockholmshem

Ovanstaende dverlatares egenhandiga namnteckning bevitinas:
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Avende 126, 8505

Mellan JM AB, 556045-2103, nedan benamnt JM, och AB Stockholmshem,
556035-9555, nedan benamnt Stockholmshem, har tréffats foljande

KOPEKONTRAKT AVSEENDE DEL AV FASTIGHETERNA
PLOMBEN 6 OCH 7 m.fi. STOCKHOLMS KOMMUN
MED NYCKELFARDIGT BOSTADSHUS

Saliare: JM AB, 556045-2103, 169 82 Stockholm

Képare: AB Stockholmshem, 556035-9555, Box 9003,
102 71 Stockholm

Fastighet:  Del av fastigheterna Plomben 6 och 7 m fl., Stockhoims kommun ("Fastig-
heten”), enligt markering pa karta, bilaga 1.

Kopeskiling Fyrtiosex miljoner (46 000 000) kronor

§1 Bestammelser om dverlatelsen

Samtliga dverenskommelser, utfastelser och uppgifter av betydelse for
parterna rérande kdpet har intagits i detta Kopekontrakt med under-
bilagor.

Eventuella &ndringar eller tillagg till detta Kapekontrakt skall uppréttas
skriftligt och undertecknas av JM och Stockholmshem fér att aga giltighet.

§2 Bakgrund

JM ager del av Fastigheterna Plomben 6 och 7 m.fl., Stockholms kom-
mun. Pa fastigheterna pagar uppférande av ett bostadshus om 9 550 m?
BOA i egen regi. JM ar beredda att salja Fastigheten il Stockholmshem
under forutsattning att den paborjade entreprenaden siutfors enligt dess
villkor.

Overenskommelsen innebar att JM svarar for samtliga kostnader for
uppférandet av ett bostadshus pa Fastigheten och fuliféijandet av samt-
liga ataganden | exploateringsavtal m.m.

§3 Overlatelse

JM sveriater harmed till Stockholmshem Fastigheten for kapeskillingen
fyrtiosex miljoner (46 000 000) kronor.

§4 Tilitrddesdag

Tillirade skall ske 2009-03-02 eller senast fem (5) arbetsdagar efter det
att Stockholms kommunfuilmaktige godkant forvarvet och beslutet vunnit / o
laga kraft enligt § 11 och villkoret i § 13 &r uppfylit. (L/ @ 5
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§5

§6

§7

§8

§s

§10

Ansvar for Fastigheten

Ansvaret for fastigheten dvergar fran JM till Stockholmshem pa Till-
tradesdagen.

Fastighetsbildningsatgérder
JM ansdker om och bekostar fastighetsbildning avseende Fastigheten.

Den exakta utformningen och det exakta omfanget faststéalles vid fastig-
hetsbildningen. Parterna &r dverens om att Fastigheten skall underga de
smarre éndringar och justeringar som betingas av fastighetsbildningen.
Sadana justeringar skall inte féranleda andringar av Kopeskillingen eller
képevillkoren i dvrigt.

Kopeskillingens erlaggande

Den dverenskomna képeskillingen erlagges av Stockholmshem enligt
foljande:

1. Dellikvid 1.000 000 kronor
att erligga denna dag.

2. Resterande del av képeskillingen 45 000 000 kronot
eridgges pa Tilltradesdagen

Betalningarna skall goras pa JMs bankkonto i SHB,
nr 6130-170 732 541, fore ki 11.00 respektive betalningsdag.

Bestimmelser fastighetskop

De narmare bestammelserna for fastighetsdverlatelsen framgar av
bilaga 2 (Fastighetsbestammelser).

Uppforande av bostadshus

Fastighetsdverlatelsen forutsatter att JM pa Fastigheten slutfor det pa-
gaende uppforandet av bostader om 9 550 m? BOA férdelat pa 140 st
bostadslagenheter, allménna utrymmen, postadskomplement samt 94 p-
platser i garage och 15 platser pa mark. Entreprenadsumman for dessa
arbeten uppgar till tvahundrafyrtiottiotva miljoner (242 000 000) kronor,
inklusive mervardesskatt.

De narmare bestammelserna for entreprenadarbetena framgar av Entre-
prenadbestammelser | bilaga 3 till detta kontrakt.

Statliga och kommunala stodatgarder

F6r det fall kommunala och/eller statliga stodatgarder satts in som t.ex. )
momssatsreduktion, vilka kan tillfalla projektet/Fastigheten skail hela ¢
utfallet av sadana atgarder filifalla Stockholmshem. /\ !



§ 11

§12

§13

§14

Atergangsvillkor

De siutliga villkoren i bilagorna 2 och 3 skall vara éverenskomna och
klara pa Tilltradesdagen.

Fér det fall parterna inte har enats om villkoren i bilagorna senast vid
denna tidpunkt skall képet g& ater och dellikviden skall aterbetalas. |
ovrigt, upphér detta avtal att gélla utan att erséttning skall utga mellan
parterna,

Godkinnanden

Overlatelsen ar villkorad av att styrelsen i Stockholmshem, Stockholms
Stadshus AB samt JM, godkant denna senast pa Tilitréidesdagen.

Har inte samtiiga styrelser godkant dverlatelsen upphdr detta avtal att
galla och dellikviden skall aterbetalas. Ingen ytterligare erséttning skall
utga mellan parterna.

Overlatelsen ar villkorad av att Stockholms kommunfullmaktige god-
kanner dverlatelsen senast 2009-06-30.

Sker inte detta godkannande upphor detta avial att gélla och parterna
skall aterbara sina prestationer. ingen ytterligare ersattning skall utga
melian parterna.

Villkor

JM har i exploateringsavtal dagtecknat den 27 november 2008 av
Stockholms kommun férvarvat omraden av Plomben 7 och Hagersten
1-1. Overlatelsen i exploateringsavtalet 4r villkorad av att forslaget tilk
detaljptan vinner laga kraft, Detaljplanens antagandebeslut i stadsbygg-
nadsnamnden den 21 augusti 2008 &r per denna dag dverkiagat.

Overlatelsen fran JM tili Stockhoimshem av del av Plomben 6 och 7 samt
del av Hagersten 1:1 villkoras av att JMs forvary fran Stockholms kom-
mun enligt ovan fullfsljs med beslut om fastighetsbildning som vinner laga
kraft

Overenskommelse exploateringsavtal

Stockholmhem har tagit del av exploateringsavtal mellan Stockholms stad
och JM.

Stockholmshem férbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar
efterkomma mellan Stockholms stad och JM traffad Bverenskommeise
om exploatering med overlatelse inom kv Plomben, Ornsberg daterad
den 27 november 2008, Stockhoimshem skall vid dverlatelse av agande-
ritten tillse att varje kopare som foljer dérefter binds vid dverenskommel-
sen i exploateringsavtalet vilket skall fullgéras genom att denna
bestdmmelse, med | sak oforéndrad text intages | dverlatelsehandlingen.
gen. Uppfylles inte villkoren skall Stockholmshem utge vite om fem mil-
joner (5 000 000) kronor. Vitet skall omraknas till penningvardet vid den
tidpunkt dé vitet forfaller till betalning genom anvandning av konsument-
prisindex eller det index som kan komma att ersatta detta. /
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JM och Stockholmshem &r ense om att JM svarar for samtliga ataganden
enligt detta exploateringsavtal och for det fall vite skulle komma att utges
enligt avtalet skall JM svara f6r detta vite | férhallande till Stockholmshem.

§ 15 Kopebrev
JM skall p& Tiltradesdagen utférda kapebrev avseende fastighetséver-
latelsen och kvittera kdpeskillingen.

§ 16 Avstamning
| samband med saval tilltrade till bostadshusets slutférande skall parterna

uppratta avstamning dver samtliga ataganden. En sadan avstamning
skall upprattas senast sex manader efter godkénd slutbesiktning.

§17 Tvist

Tvist i antedning av detta avtal skall provas enligt svensk lag och avgoras
av Stockholms tingsratt.

Detta Képekontrakt har uppréttats i tva likalydande exemplar varav JM och
Stockholmshem tagit var sitt.

Stockhoim den ‘)/I’L" 3% Stockholm den fl / (1-0%

JM AB (publ) AB Stockholmshem
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Bilaga 2

STOCKHOLMS STAD
R e
% STOCKHOLMS |
B8 STADSHUS AB Ink. 2008 -12- 19
O 304~ 287D/ Ao
Tilk: ? "12_ '

Nr 6/2008

Utdrag ur protokell fort vid sammantriide med styrelsen for
Stockholms Stadshus AB mandagen den 15 december 2008

Justerat 2008-12-18
Sten Nordin Carin Jamtin

§ 18. Forviirv av exploateringsmark och entreprenadprojekt

Forelag koncernledningens och stadsledningskontorets gemensamma tjénsteutlatande
2008-12-05.

Koncernstyrelsen beslot

att hemstilla att kommunfullméktige godkéinner AB Stockholmshems
sverenskommelse med M AB/AB Boritt om forvirv av fastigheterna Riknestickan
1, del av Vattenfaliet 4, Arstadalsskolan 3 samt del av Plomben 6 och 7 m.m.
inklusive entreprenadkontrakt for uppforande av bostadshus pa respektive fastighet
£5r totalt 759 mnkr med avsikt att dessa fastigheter skall upplatas med hyresritt.

Koncernstyrelsen beslot for egen del
att forklara protokollet i detta drende omedelbart justerat.

Vid protokollet: Ritt utdraget intygas:

-
<
Joachim Quiding  Sara Feinberg

Stockholms Stadshus AB  Org.or 556413-1727 Kl
Postadress Bestksadress Telefon Fax E-post o ¢
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-50829000 08-509 290 80  info@s-husab.stockholm.se 5;‘ f
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