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Till
Styrelsen for AB Familjebostader

Forvarv av Smebab DéepGreen AB med tillhorande
nyproduktion i kv Gyllene ratten 1, Frudngen

Bakgrund

Familjebostider har 1 uppdrag att bidra till att fler hyresréitter byggs i Stockholm.
For att uppnd malet om ca 500 nya ldgenheter per ar behdver bolaget forsékra sig
om tillskott av mark och projekt genom svil markanvisningar, som genom
projektkdp.

Fér den del av Frufingen dir tidigare motellet Gyllen Ratten var beldget har en ny
stadsplan med inriktning p& bostéider antagits. Merparten av bostéiderna kommer
att uppftras som bostadsritter. Onrédet omfattar bland annat tomtrétten till
fastigheten Gyllene Ratten 1.

Gyllene Ratten 1 innehas i dagsliiget av Smebab DeepGreen AB (under
namnéndring till Gyllene Ratten Ny AB). Smebab DeepGreen AB #r ett heltgt
dotterbolag till Smebab Rubin AB. Béda bolagen ingér i Skanska-koncernen.

- P4 Gyllene Ratten 1 uppftr Smebab Rubin AB en byggnad med 166
hiyresbostiider, Byggnaden har tillforts Smebab DeepGreen AB genom eft
aktic#igartiliskott varfor uppforandet av byggnaden inte fororsakar Smebab
DeepGreen AB nagra kostnader.

D4 siljaren #r it bdrsnoterat foretag giller sirskilda regler for offentliggérande av
affdren, och #rendet dr dirmed hemligt intill dess gemensam information sker av
parterna i anstutning till styrelsens beshut

Forvirvet

Smebab Rubin AB har utbjudit tomtritten, inklusive den firdiga byggnaden, till
forsiljning i bolagsform. Familjebostiders bud har av Smebab Rubin AB beddmts
mest forméantigt och baserat p4 detta har fortsatta forhandlingar genomfoits och ett
aktietverlitelseavial triiffats, Familjebostider har sdledes traffat
aktictverldtelseavtalet i konkurrens med andra budgivare.

Férvirvet av Smeab Deepgreen AB och den byggnad som konuner aft uppfdras pé
tomitritten skall ses mot bakgrund av att Familjebostéider for att uppfylia bolagets
nyproduktionsmél om 500 pabtijade ldgenheter per &r, inte kan uteslutande basera
sin nyproduktion pa markanvisningar. Bolagsforviry, liksom byggande pa egen
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mark efter planéindring, kommer séledes under kommande &r att utgdra ett
nddvindigt komplement till markanvisningar frén staden.

Familjebostiider kiiper samtliga aktier i Smebab DeepGreen AB. Det
dverenskomna virdet pa aktierna i Gyliene Ratten 1 AB uppgér till 392 600 060
kronor vilket ocksA #r den slutliga kispeskillingen fr aktierna och dérmed bolaget
1 forviirvet ingar Gyllene Ratten 1 och rétten att f3 byggnaden firdiguppford i
nyckelfirdigt skick utan ytterligare kostnader f6r Smebab DeepGreen AB eller
Familjebostiider, Av kopeskillingen betalas endast 42 340 000 kronor pé
tillrddesdagen. Resterande delbetalningar #r kopplade till att aktiedgartillskottet
fullbordas genom att byggnationen fullfljs enligt dtagandet. Ddrmed sker ingen
forskottsbetalning for byggnaden som dr under uppforande och dérmed foreligger
heller ingen finansiell risk for Familjebostéder.

For att sikerstilla att Smebab DeepGreen AB (under namn#ndring till Gyllene
ratten Ny AB) tilifors byggnaden enligt aktiedgartillskottet kommer resterande
kopeskilling att betalas i olika delar, pé tilltréidesdagen, den 15 januari 2013, den
15 juli 2013, den 15 januari 2014 och nir den slutliga inflyttningen i byggnaden
kan ske.

Som kompensation for att hela kdpeskillingen inte behdver betalas pa
tilltrsidesdagen, skall Familjebostéider stélla en siikerhet. Sikerheten bestér i att
Familjebostiider pantsitter et eget for indamélet stirskilt Sppnat konto i Nordea.
P4 konto skall Familjebostider pa Tilltrddesdagen inbetala 200 miljoner kronor.
Beloppet 4r anpassat till planen for betalningarna av resterande ktpeskillning, P&
kontot skall aldrig std ett stbrre belopp &n vad som aterstér att betala av
képeskillingen, Réntan frén det pantsatta kontot forfogas av Familjebostider och
garanteras av siljaren genom aktieverlitelseavtalet till att uppga till minst 5,6
mkr, vilket belopp har avritknats fran kopeskillingen i bifogade 16nsamhbetskalkyl.

Demna konstruktion fr képeskillingens erliiggande och pants#tining som sékerhet
har utarbetats i samrad med stadens finansenhet och Stockholms Stadshus AB och
ar i just detta forviirvsiirende att betrakta som en forutsitining for ett tillskott av eft
timligen stort antal nya bostider.

Villkoven i &vrigt framgér av bilagda aktiedverlatelseavtal, Aktietverldtelscavtalet
ir, enligt de regler som tilldmpas inom Stockholms Stad vid bolagsforvéry,
villkorat av att kommunfullm#kiige godkénner affiren. Kommunfullmiktige skall
hér till alltid godkénna bolagskdp oavsett kopeskilling,

Avtalet finns for styrelseledambternas dsning hos VD sekreteraren,

Byggnadsutformning
I kvarteret Gyllene Ratten 1 skapas ett attraktivt bostadsomrdde i grén miljé med
tysta gardsmiljBer i slutna kvarter,

Gyllene Ratten 1 bestar av 166 lagenheter och en affirsiokal om sammanlagt
12 065 m? BOA och 96 m? LOA. Byggnadens fordelas mellan 13 trapphus i 4-6
viningsplan, med underbyggt garage med 65 parkeringsplatser, och 70
markparkeringsplatser. Ligenhetsfordelning framgér nedan.
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10 1 rok 41-43 m? 6 %

42 2 rok S51-66 m* 25%
a2 3 rok 63-76 m? 37%
52 4 rok 81-106 m? 32%

Byggnaden uppfors med putsade fasader. Byggnaden har ritats av Herkommer
Arkitekter AB.

Miljoaspekter

Fastighetens energianvindning baseras pa Skanskas metod for gednt byggande
och har beriiknats uppgar till ca 60 kWh/m?ar. Projektet {6ljer stadens program
for ekologiskt byggande.

Tidplan

Byggandet av kv Gyllene Ratten 1 beréiknas vara avsiutat i december 2014. For
det planerade arbetet har siljaren Smebab Rubin AB tecknat
totalentreprenadkontrakt med eit annat bolag inom Skanska-koncernen.

Ekonomi

Forvirvskostnaden for aktierna i Smebab DeepGreen AB uppgar till 392,6
miljoner kronor, Till underlag f6r att beddma om kdpeskillingen #r
marknadsmissig foreligger féljande kalkylfrutsétiningar, Normhyra for projektet
#r berdknad till 1 700 kronor per kvadratmeter och &r..

Produktionskostnad 384,4 makr

Produktionskostnad 31610 ki/in?
Normhyra 1700 ky/m®ar
Kalkylranta 6,4 %

Vgt direktavkasiningskrav 4,36 %
Drift och underhall 285 ki/m*&r
Direktavkastning pa totalt

kapital &r 1 4,6 %
Nuvirdesber#knat avkast-

ningsvirde riknat pa 20 &r 32 146 ki/m?

Férslag till beslut
Styrelsen foreslés besiuta

att genomfdra férvirvet av Smebab DeepGreen AB enligt forslaget under
forutstittning av kommunfullméktiges godkénnande

att styrelsen uppdrar &t verkstallande direktoren att tefiffa de dvriga avtal och vidta
de dtgirder som erfordras for att verkstilla beslutet; samt

att beslutet omedelbart justeras
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Stockholm 2012-05-21

Magdalena Bosson
VD Ingvar Andreasson
Avdelningschef Bygg- och Teknik

Bilagor: Fasadskiss

Plankarta
Cash-flow
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Protokoll foxrt vid sammantriide med styrelsen for

AB Familjebostiider

(556035-0067)
Tisdagen den 29 maj 2012

Kkl 08. 13

§ 14. F6rvirv av Smebab DeepGreen AB med tilthdrande
nyprodukfion i kv Gyllene Ratten 1, Frudngen (hemligt)

Forelag styrelsefirende med foreslag till beshut av verkstéllande dircktdren 2012~
05-21.
. Styrelsen besldt

Att genomfra forvirvet av Smebab DeepGreen AB enligt forslaget under
foratsittning av kommunfulliméktiges godkénnande -

Att uppdra at VI att tréiffa de Svriga avial och vidta de &tghrder som'erfordras for
att verkstélla beslutet samt

Att beslutet skulle anses omedelbart justerat

Magdaiena Bosson pdminde om att drendet skulle vara hemligt till dess styrelsen
meddelats annat via mail.
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