Utlatande 2012:74 RI+V (Dnr 023-343/2012)

AB Familjebostiders overlitelse av fastigheter/tomtritter
i Blackeberg, Hisselby och Bromma/Ulvsunda till Will-
hem Stockholm AB

Minoritetsiterremiss fran kommunfullméktige den 7 maj 2012

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Som svar pad kommunfullmiktiges minoritetsaterremiss hianvisas till
vad som sdgs i utlatandet.

AB Familjebostiders overlételse av tomtratterna Blackebergs Gard 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skérkarlen 11, Smélanningen 3,
Uppléanningen 3 och Vistgoten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergsryg-
gen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 i Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradsidngen 1, Sa-
len 2, Skdnkrummet 1 samt Vaggfaltet 1 i Hisselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kdpeskilling om 1 463 mnkr och pa dvriga villkor som
anges i utlatandet, godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Familjebostdder i uppdrag
att genomfora forséljningen samt teckna erforderliga avtal.




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

Arendet

I Stockholms stads budget for &r 2012 anges att bolaget AB Familjebostider
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestdndet ska
utgdras av ett varierat utbud. AB Familjebostéder har inom ramen for dgar-
uppdraget l4tit sdtta samman en fastighetsportfolj om totalt 22 objekt med

1 382 bostadsldgenheter till forsdljning. Totalt omfattar fastigheterna drygt

91 000 kvadratmeter uthyrningsbar area varav 4 300 kvadratmeter lokaler.
Atta av tomtritterna ir beléigna i Blackeberg, fem tomtritter och en fastighet i
Bromma, en tomtritt i Bromsten och sju tomtrétter i Hasselby.

Bakgrunden till forsiljningsuppdraget dr att frigora resurser som kan an-
véndas for nybyggnation och underhallsinsatser. Vidare mojliggor forséljning-
en for ett nytt fastighetsbolag att bidra med sitt engagemang pa bostadsmark-
naden i Stockholm och med detta dven bidra till utvecklingen for berdrda om-
raden.

De aktuella fastigheterna 4r beldgna i Blackeberg, Hasselby och Brom-
ma/Ulvsunda. Huvuddelen av fastigheterna representerar bostadsomraden dér
Stockholms stads tre allménnyttiga bostadsaktiebolag har ett dominerande
fastighetsinnehav.

Kommunfullméktige beslutade den 7 maj 2012 om minoritetsaterremiss
med motivering att i detalj redovisa hur de medel som frigdrs med anledning
av eventuella forséljningar ska anvéndas samt klargdra huruvida styrelsen i
bostadsbolagen var tillrickligt informerade vid beredningen av forsiljningen.

Beredning efter minoritetsdterremiss

Arendet dr remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att forséljningen ligger i linje med dgardirekti-
ven 1 kommunfullmiktiges budget 2012 samt att de medel som frigors med
anledning av eventuella forsdljningar dr angeldgna for att uppna stadens mal
béde pa kortare och léngre sikt.

Beredning fore minoritetsdterremiss

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



Vara synpunkter efter minoritetsdterremiss

Efter att foreliggande drende minoritetsaterremitterats fran kommunfullmakti-
ge har stadsledningskontoret i ett tjdnsteutldtande besvarat dterremissyrkandet
om en detaljerad redogorelse 6ver hur de medel som frigors vid forséljningen
kommer att anvéndas. Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbo-
lag infér den kommande tredrsperioden redovisar investeringsvolymer om
cirka 16 miljarder kronor vilket omfattar bade upprustning, energieffektivise-
ring och nyproduktion. Bolagens projektportfoljer omfattar under samma peri-
od cirka 5 000 ldgenheter.

For att kunna genomfoéra dessa investeringar maste fastighetsbolagen, i det
har fallet, AB Familjebostéder, bedriva en aktiv fastighetsférvaltning for att
kunna véga kostnader mot intékter.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbolag, liksom hela
koncernen Stockholms stad, star infor en rad utmaningar i ett vixande Stock-
holm. Savil investeringar i befintliga som nya anldggningar och verksamheter
ska rymmas och prioriteras inom stadens totala budget for att utbyggnaden av
Stockholm ska kunna ske utifrén ett langsiktigt och hallbart perspektiv.

For att slippa tynga stadens kalkyler med omfattande upplaning, eller i
vérsta fall behova hoja skatten, ndr kommande investeringar genomfors &r det
av storsta vikt att staden bedriver en sddan fastighetsforvaltning att medel finns
att tillgd internt. Det stéller hoga krav pa stadens organisation men ocksa pa
affarsmissigheten i forvaltandet. I och med stadsledningskontorets redovisade
utlatande &r vi sékra pé att staden uppfyller de kraven. Vi dr efter stadsled-
ningskontorets redovisning dven dvertygade om att bostadsbolagets styrelse
var informerad enligt de krav som stélls i aktiebolagslagen.

Vdra synpunkter fore minoritetsdterremiss

For att Stockholms stads egna bostadsbolag ska fungera pé bésta sétt har de
fatt kommunfullméktiges uppdrag att vara aktiva fastighetsforvaltare. Det in-
nebdr att bolagen ska vara delaktiga i skapandet av nya bostédder i staden, men
ocksa att de ska forvalta sina befintliga fastighetsbestdnd genom att vid behov
avyttra fastigheter i omraden med stor andel allménnytta. Foreliggande affar ar
ett exempel pa det sistndmnda.

Genom forséljningen skapar AB Familjebostidder ekonomiskt utrymme i
bolaget som kan anvéndas till t.ex. upprustning av befintligt fastighetsbestdnd



samt till nyproduktion av hyresritter. Nagot som behdvs i ett vixande Stock-
holm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjansteutlatande fran styrelsen for AB Familjebostéder
3. Utdrag ur protokoll

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Karin Wanngdrd (S) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta att
1. Forslag om 6verlatelsen av fastigheter/tomtritter till Willhem Stockholm AB
avslas
2. Dérutover anfora

Arendet i friga minoritetsiterremitterades vid kommunfullméktiges sammantride den
7 maj, da underlaget inte anségs hélla mattet. Nar drendet aterkommit framgar inget
nytt som ger skil for en forsdljning av de aktuella fastigheterna. Darfor vidhaller vi
vart avslagsyrkande, med anledning av nedasntaende:

I ett lage dé det rader stor bostadsbrist borde allménnyttans hogsta prioritet vara att
bygga nya bostdder. En forsdljning ger inte fler lagenheter till bostadsbristens Stock-
holm. Det &r detta som &r Stockholms huvudutmaning och som stadens bostadsbolag
borde dgna all kraft att 16sa.

Det dr problematiskt att stora forsiljningar av allménnyttans bestdnd av hyresla-
genheter gors utan konsekvensanalyser av hur detta paverkar Stockholms medborgare
och péaverkar stadens mojlighet att vixa. Allménnyttan fyller en viktig funktion i att
mojliggora och vara flexibel infor de bostadsbehov som medborgarna har.

Inte heller har konsekvenserna utretts for de hyresgister som valt det allménnyttiga
boendet och tryggheten i det langsiktiga fastighetsforvaltandet, och hur de paverkas da
hela kvarter allménnytta séljs till privata intressenter. Forsiljningen skulle dessutom
minska antalet 1dgenheter som formedlas via bostadsféormedlingen nér endast 50%
stills som krav.

Motivet till forséljningen uppges vara att finansiera fler bostadsbyggnadsprojekt. I
nulédget finns alltfor f4 markanvisningar och projekt inom bolaget och det gar inte att
uppvisa projekt som skulle motivera en forsidljning. Bolagets ekonomiska stillning ar
god och grunden till férséljningen tycks darfor inte ha koppling till den situation som
rader i bolaget.

Da det under tidigare forsdljningar och fastighetsaffarer framkommit skarp kritik
och fragetecken kring hur pris och kopeskilling faststélls dr det extra viktigt att ansva-



rig styrelse har god kunskap och insyn i processen. Vid afférer i den hér storleksord-
ningen bor flera oberoende varderingar genomféras och man ska alltid 6vervéga ett
Oppet anbudsforfarande for att sikerstélla att stadens egendom inte siljs till for lagt
pris.

Reservation anfordes av borgarrddet Daniel Helldén (MP) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. Avsla forslag om overlatelsen av fastigheter/tomtritter till Willhem Stockholm
AB
2. Dérutover anfora:

I ett lage dé det rader stor bostadsbrist borde allménnyttans hogsta prioritet vara att
bygga nya bostader. Bostadsbristen dr en av Stockholms huvudutmaningar och stadens
bostadsbolag borde dgna all kraft at att 16sa den. Sarskilt svar dr bostadsbristen for
unga och studenter.

Det dr problematiskt att stora utforsdljningar av allménnyttans bestand av hyresla-
genheter gors utan att konsekvensanalyser av hur detta paverkar Stockholms medbor-
gare och paverkar stadens mojlighet att vixa. Generellt anser Miljopartiet att det ar bra
att staden i bostadsomraden dir ett fatal bostadsbolag har stora fastighetsbestand ver-
kar for att fa in nya bostadsaktorer. En sund fastighetsforvaltning, inbegriper dock
forutom att forvirva bostadsfastigheter och att Gverlata allménnyttiga bostéder till
privata fastighetsforvaltare, att gora sunda avvagningar om nér en forsiljning ar lamp-
lig. Forséljningen av fastigheterna i

Blackeberg, Hasselby och Bromma/Ulvsunda fran Familjebostdder AB till Wil-
helm Stockholm AB innebédr en minskning av antalet lagenheter som formedlas via
bostadsformedlingen da det i kdpeavtalet endast kravstills att 50 procent av de lediga
lagenheterna i bestdndet ska formedlas av bostadsformedlingen. Familjebostaders
hyresgéster ingar annars i den interna byteskon som &r gemensam for Stockholmshem,
Svenska Bostidder och Familjebostider.

Motivet till forsdljningen uppges vara att finansiera fler bostadsprojekt. Att bolaget
i dagsldget inte bygger fler bostéder beror dock inte pa bristen pa eget kapital. Bola-
gets ekonomiska stdllning dr god och grunden till férséljningen tycks darfor inte ha
koppling till den situation som rader i bolaget. Da det under tidigare forsiljningar och
fastighetsaffarer framkommit skarp kritik och fragetecken kring hur pris och kopeskil-
ling faststéllts borde krav om oberoende virderingar goras vid affdrer av den hér stor-
leksordningen.

Miljopartiet vill dven att det i avtalet med koparen skrivs in begransningar av moj-
ligheterna att silja bestandet vidare samt ett forkopsforbehall. I det foreslagna kdpeav-
talet specificeras heller inte kraven for hur koparen aktivt ska bidra till bostadsomra-
denas fortsatta utveckling.

En specificering ar nddvandig om det ska finnas nagon mojlighet att garantera att
ataganden efterlevs.



Hanteringen av styrelsedrendet i Familjebostdder AB och skilet till sekretessbe-
laggningen bor utredas om de star i Gverensstimmelse med géllande regler.

Ur demokratiskt perspektiv ér det djupt problematiskt att en forséljning av denna
storlek sker helt utan moéjlighet till politisk diskussion eller dialog med stadens med-
borgare och de boende i fastigheterna. Hyresgésternas boendeinflytande och rorelse-
frihet bor inte forsdmras vid en Gverlatelse. Avslutningsvis dr det viktigt att papeka att
staden verkligen anvinder de medel som frigdrs vid overlételser till att bygga nya
bostdder.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Som svar pa kommunfullméktiges minoritetsaterremiss hénvisas till
vad som sdgs i utladtandet.

2. AB Familjebostéiders dverlatelse av tomtrétterna Blackebergs Gard 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skérkarlen 11, Smélanningen 3,
Uppléanningen 3 och Vistgoten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergsryg-
gen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 i Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradsidngen 1, Sa-
len 2, Skdnkrummet 1 samt Vaggfaltet 1 i Hisselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kdpeskilling om 1 463 mnkr och pa Gvriga villkor som
anges i utlatandet, godkénns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Familjebostéder i uppdrag
att genomfora forséljningen samt teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 16 maj 2012

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Karin Wanngdrd, Roger Mogert och Olle Burell (alla
S) med hénvisning till reservationen av (S) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bada MP) med
hinvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.



Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Att avsla de foreslagna overlatelserna av bostadsfastigheter s
2. Samt dérutdver anfora

Det har inte framkommit nagra nya uppgifter eller konkreta forslag pa hur pengar som
kommer in fran forséljningen ska anvindas, varfor vart forslag pa att avsla forséljning-
en ligger fast i enlighet med vart tidigare forslag i kommunfullmiktige.

Antalet allménnyttiga hyresldgenheter minskar stadigt i Stockholm. Snart &r det
omdjligt for manniskor med laga eller till och med normala inkomster att fa en hyres-
lagenhet i Stockholms stad. Dérfor sdger Vénsterpartiet nej till saval utforséljningar av
hela fastigheter som till omvandling av hyreslédgenheter till bostadsrétter. Vi vénder
oss ocksa mot det odemokratiska sétt som detta drende processats fram pa. Varken
bostadsbolagens styrelser eller Stadshus AB har fatt ndgon information varken fore
eller under processens gang utan stills infor fullbordat faktum. Styrelsesammantradet
med AB Stockholms stadshus i februari stélldes tvartom in i brist pa drenden medan
processen savitt vi forstar var i full gang.

Over 380000 ménniskor stir i Stockholms stads bostadskd. Flertalet av dem efter-
fragar hyresritter med rimliga hyror. Majoriteten fortsitter att féra en bostadspolitik
som gar tvirs emot vad hyresgisterna efterfragar. Hur ska Stockholm kunna véxa och
utvecklas till en spannande storstad om till exempel unga ménniskor varken har rad att
bo eller studera har?

Vi ifragasétter malet med dessa omfattande utforséljningar av allmannyttans bo-
stadsbestand. Betyder aktiv fastighetsforvaltning att man ska avveckla all allménnytta i
Stockholm och enbart forlita sig pa privata fastighetsdgare och den sa kallade markna-
den. Idag ser vi tydligt att "marknaden” inte klarar av att bygga hyresrétter till rimliga
priser som vanliga l6ntagare har rad att bo i. Allt tal om blandade upplételseformer
rimmar illa.

For de boende i de foreslagna fastigheterna ar den personliga forlusten betydande.
De kommer inte langre att ha tillgéng till den interna bostadskdn, vilket avsevért
minskar deras frihet att kunna flytta till andra omraden i staden. De har ocksa valt att
bo hos allmédnnyttan med de fordelar det innebér; med den service och standard som
ingar i hyran och de boendeinflytandeavtal med hyresgéstféreningen som ger hyres-
gisternas mojligheter att paverka sitt boende. Nu straffas de hyresgéster som inte vill
ombilda till bostadsrétt. Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skal vill att all-
ménnyttan ska minskas till formén for privat dgande.

Enligt den nya hyreslagen ”Lagen om de kommunala bostadsforetagen” ska ett
kommunalt bostadsaktiebolag inte kunna genomfora affarer som inte ar affairsméssiga.
Stadens bostadsbolag dr 6verkonsoliderade utan nagra skulder, nagot 6kat kapital
behdvs dérfor inte, men vél flera hyreslagenheter till rimliga hyror.



Enligt den nya lagen definieras ocksé ett allménnyttigt bostadsbolag bland annat
som ett bolag som erbjuder hyresgisterna boendeinflytande och inflytande i bolagen.
Vi anser att stadens bolag inte uppfyller detta krav, dé hyresgdsterna kommer informe-
ras om att deras bostidder kommer att siljas och att beslutet redan fattats, vilket knap-
past kan definieras som “’boendeinflytande”.

Hyresgéstforeningen gjorde i mars 2012 en enkét bland de hyresgéster som bor 1
allménnyttiga fastigheter som salts till en privat fastighetségare. Resultatet bygger pa
ca 250 svar. 60 % av dessa tycker att informationen om forsiljningen har varit dalig,

59 % é&r oroliga for hur forséljningen kommer att paverka deras boendesituation, 26
% &r mycket oroliga.58 % av dessa hyresgister anser att det &r mycket viktigt att ha
allménnyttan som hyresvard, ytterligare 22 % anser att det dr ganska viktigt.

Det dr uppenbart att den borgerliga majoriteten i staden struntar i vad deras hyres-
gaster vill med sitt boende och har informerar dem om férséljningarna pa ett underma-
ligt sétt.”



ARENDET

I Stockholms stads budget for ar 2012 anges att bolaget AB Familjebostidder
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestdndet ska
utgdras av ett varierat utbud. Familjebostdder har inom ramen for dgaruppdra-
get latit sdtta samman en fastighetsportf6lj om totalt 22 objekt med 1 382 bo-
stadslagenheter till forsdljning. Totalt omfattar fastigheterna drygt 91 000 kva-
dratmeter uthyrningsbar area varav 4 300 kvadratmeter lokaler. Atta av tomt-
ritterna dr beldgna i Blackeberg, fem tomtrétter och en fastighet i Bromma, en
tomtrétt i Bromsten och sju tomtrétter i Hasselby.

Bakgrunden till forséljningsuppdraget ar att frigora resurser som kan an-
véndas for nybyggnation och underhéllsinsatser. Vidare mojliggor forséljning-
en for ett nytt fastighetsbolag att bidra med sitt engagemang pa bostadsmark-
naden i Stockholm och med detta dven bidra till utvecklingen for berérda om-
raden.

De aktuella fastigheterna &r beldgna i Blackeberg, Hisselby och Brom-
ma/Ulvsunda. Huvuddelen av fastigheterna representerar bostadsomraden dér
Stockholms stads tre allmidnnyttiga bostadsaktiebolag har ett dominerande
fastighetsinnehav.

Forséljningsprocessen

Fastigheterna har bjudits ut till forsdljning genom ett anbudsforfarande dér ett
antal intressenter bjudits in att 1imna indikativa bud. Intressenterna har valts
utifran god erfarenhet av fastighetsforvaltning och stabil finansiell stdllning
och samrad har skett med Stockholms Stadshus AB. De indikativa buden har
legat till grund for fortsatt utvéirdering och avtalsdiskussioner med ett par av
kdparna som i slutbud preciserat sina uppfattningar.

Overldtelseavtal m.m.
Fastighetsoverlételsen foreslas ske som en direktoverlételse. [ underlaget till
affdren och i avtalet har framgétt att en kopare ska kunna bekréfta att de har en
dokumenterad erfarenhet av serids bostadsforvaltning i bolagets organisation,
att de dr ansvarstagande och har en langsiktighet i 4gandet och en forvaltning
med tydligt kundfokus. Koparen ska dessutom vara beredd att aktivt bidra till
bostadsomrédenas fortsatta utveckling.

I kopeavtalet kravstills att koparen accepterar att minst 50 procent av ledi-
ga lagenheter i bestdndet formedlas av bostadsformedlingen och att andelen
forsoks- och trianingsldgenheter vidmaktshalls.



Bestandets storlek medfor att till fastigheterna knuten personal har rétt till
anstdllning hos koparen, si kallad verksamhetsdvergéng.

Frén tilltradesdagen 6vergar fran Familjebostédder till kparen samtliga gél-
lande avtalsreglerade forhéllanden, diribland férhandlingsordning, som Famil-
jebostider har med hyresgistforeningen. Systemet med hyresgéststyrt lagen-
hetsunderhéll 6verfors saledes pa den tilltridande fastighetsidgaren.

Overlatelseavtalen, som #r sekretessbelagda, finns tillgéingliga for kom-
munfullméktige-/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshu-
set, 3 tr.

Interna byteskon

Berorda bostadshyresgister kommer att erbjudas att byta ligenhet genom den
bolagsgemensamma internkdn under sex manader frén det att Gverlatelsen
offentliggdrs. Hyresgasterna foreslas ocksa fa behalla sin plats i kon om de
utnyttjar mojligheten att byta inom perioden.

Intresseanmdld fastighet

Familjebostader har per 22 februari 2012 mottagit intresseanmaélan fér ombild-
ning till bostadsritt avseende den dldre delen av fastigheten Smalédnningen 3.
Fastigheten utgors av tva tydligt urskiljbara byggnader, en édldre del fran 1951
med 156 ldgenheter och en ny del, ett punkthus fran 2007 med 32 ldgenheter.
Enligt riktlinjer for arbetet med ombildningsarenden har denna intresseanma-
lan en 6verordnad status visavi forsdljning till annan fastighetsdgare sa lange
avtal annu inte tecknats.

I detta d&rende kommer Willhem Stockholm AB att erbjudas kdpa fastighe-
ten Smalanningen 3 med forbehall for att den éldre delen efter sedvanlig hand-
laggnings- och beslutsprocess kan komma att séljas till aktuell bostadsréttsfo-
rening. En forséljning forutsétter da en fastighetsreglering.

Koparen

Koéparen, Willhem Stockholm AB, &r ett heldgt dotterbolag till Willhem AB,
som dr ett bostadsbolag med omkring 11 500 hyresbostdder fordelade pé atta
orter. Med Forsta AP-fonden som édgare bygger Willhem AB ett langsiktigt
och ansvarsfullt bostadsbolag med ambition att vixa och utvecklas.

Ekonomi

Overenskommelsen innebir att AB Familjebostider siljer de 21 tomtritterna
och en fastighet for en kopeskilling om 1 463 mnkr till Willhem Stockholm
AB.



Affaren bedoms medfora en realisationsvinst hos AB Familjebostider om
ca 848 mnkr.

En extern oberoende vérdering av fastigheterna indikerar ett virde om
knappt 1 300 mnkr. Kopeskillingen motsvarar séledes ett virde som dverstiger
den externa vérderingen med 14 %.

BEREDNING EFTER MINORITETSATERREMISS

Kommunfullméktige beslutade den 7 maj 2012 om minoritetsaterremiss med
motivering att i detalj redovisa hur de medel som frigors med anledning av
eventuella forséljningar ska anvindas samt klargéra huruvida styrelsen i bo-
stadsbolagen var tillrackligt informerade vid beredningen av forsiljningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 9 maj 2012 har 1 huvud-
sak foljande lydelse.

Anvindning av overskott fran forsiljningar

De kommunala bostadsbolagen har ett sirskilt ansvar {or att fornya och utveckla
ytterstaden. Under &r 2013 och 2014 kommer Stimulans for Stockholm att avslutas.
Bolagen kommer darutéver att ha stora upprustningsprojekt i Jarvalyftet och inom
ramen for Soderortsvisionen under perioden.

Familjebostéder har genom Stimulans for Stockholm, som fortsétter till och med ar
2013, kunnat tidigareldgga sitt behov av underhéllsinsatser, vilket medfort att de har
ett vl rustat fastighetsbestand. Familjebostdder koncentrerar sina kommande upprust-
ningsatgarder till energieffektivisering och trygghetsatgarder.

Stadens bostadsbolag redovisar infér den kommande trearsperioden investerings-
volymer om cirka 16 miljarder kronor under 2013 till 2015 vilket omfattar bade upp-
rustning, energieffektivisering och nyproduktion. Bolagens projektportfoljer omfattar
under samma period cirka 5 000 ldgenheter.

Under de senaste aren och under varen 2012 har ocksé bolagen genomfort ett antal
forvérv av bostadsfastigheter under produktion. Som exempel kan nimnas AB Stock-
holmshems forvirv av ett projekt om 400 ligenheter i Arstadal i kvarteret Syllen och
Golvliggaren samt AB Familjebostiders forvirv av nyproduktion i Alvsjo i kvarteter
Pendlaren 1 med 104 ldgenheter. Pa detta sétt kompletterar stadens bostadsbolag sin
nyproduktion och genomfor projekt som andra aktorer av till exempel konjunkturskél
inte kan genomfora under vissa perioder. Bolagens ekonomiska stéllning &r god men
denna styrka behdvs for att genomfora de stora investeringar som planeras och med-
verka i stadens bostadsforsorjning pa ldngre sikt utan alltfér betungande nyupplaning.



Darutover finns mojlighet till virdedverforing av 6verskott fran de kommunala bo-
stadsbolagen, bland annat i syfte att anvindas for dtgarder inom ramen f6r kommunens
bostadsforsorjningsansvar. Sedan den 1 januari 2011 géller en ny lag (SFS 2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Avsikten med lagen &r att den ska
fortydliga definitionen av bolagen men ocksa stélla nya krav pa hur verksamheten
bedrivs och vilka overforingar som kan goras till dgaren, det vill siga kommunen.

Beslut om utdelning av overskott fran stadens bostadsbolag redovisas och kraver
beslut av samtliga beslutande organ, bolagsstyrelsen, koncernstyrelsen och kommun-
fullmiktige. Forslag till utdelning redovisas i samband med arsbokslutet och beslutas
under dérpa foljande ar.

Styrelsernas tillgang till information under beredningen av beslutet

Den bestimmelse som é&r relevant &r 8 kap 21 § andra stycket i aktiebolagslagen,
som lyder:

”Beslut fdr inte fattas i ett drende, om inte savitt mojligt samtliga styrelseledamoter
har

1. fatt tillfille att delta i drendets behandling, och

2. fatt ett tillfredsstdllande underlag for att avgora drendet”

Bestdmmelsen har i forsta hand tillkommit for att skydda arbetstagarledaméter,
men géller till forman for samtliga styrelseledamoter.

Med tillfdlle att delta” avses mojlighet att delta vid styrelsesammantradet. Det ér
inte fraga om att delta i d&rendets beredning. Det senare ankommer pa foretagsledning-
en, i forekommande fall med stdd av erforderlig expertis.

Fragan om vilket beslutsunderlag som ar "tillfredstdllande” ar inte reglerad i detalj
och méste bedomas fran fall till fall. Allt som ar vésentligt for drendets behandling
skall framga av beslutsunderlaget. I de nu aktuella &rendena — forslag till forsiljning
av fastigheter — dr det i forsta hand tvé slag av information som beslutsunderlaget ska
innehélla:

1. Hur férhaller sig forslaget till beslut till givna dgardirektiv.

2. Genomf0rs affirerna pa marknadsmaéssiga villkor.

Koncernstyrelsens behandling av drendena géller godkénnande av beslut i AB Fa-
miljebostiders respektive AB och Svenska Bostéders styrelse om forséljningar som &r
villkorade av koncernstyrelsens och ytterst kommunfullméiktiges godkédnnande. Av
beslutsunderlagen i sévél dotterbolagen som Stadshus AB redogdrs for de dgardirektiv
som bolagen agerat efter och som resulterat i de nu aktuella forslagen till forséljningar.

Vad giller de ekonomiska villkoren for forsdljningarna &r frimst kommunallagens
8 kap om ekonomisk forvaltning och EU:s statsstodsregler styrande. Aven statsstods-
reglerna forhindrar forsdljningar till underpris. Marknadsmaéssiga forséljningar kan
sakerstéllas pa tva sitt, antingen genom anbudsforfarande eller direktforséljning med
oberoende marknadsvirdering som underlag. Forslaget om direktforsiljning till IKA-
NO Bostad i Hagsdtra AB bygger pa en oberoende virdering av auktoriserad varde-
ringskonsult och forslag till forsiljning till Willhem Stockholm AB ér resultatet av en



forfragan till fem bostadsforvaltare som beddmts uppfylla stadens kravprofil pa lang-
siktighet, ekonomisk stabilitet med mera

I styrelsehandlingarna bildggs inte handlingar som det rader afférssekretess pa dven
efter styrelsebeslut (virdering, kompletta avtalshandlingar). Handlingarna finns till-
géngliga for styrelsens och fullmiktiges ledaméter, vilket framgar av styrelseutskicket.

Ovanstaende grundkrav pa beslutsunderlagets innehéll anses darmed uppfyllda.

Infor beslut i AB Familjebostéders styrelse den 7 mars 2012 budades handlingarna
med beslutsunderlag ut till samtliga ledamdter den 29 februari. Vid sammantriadet var
styrelsen fulltalig. Under styrelsemétet gavs en kompletterande redovisning géllande
bland annat. dgardirektiv, arbetsprocessen, affarsuppldgg med mera. Vid styrelsemdtet
yrkades inte pé bordldggning eller kompletteringar av beslutsunderlaget. Beslutet togs
med reservation fran oppositionen.

Enligt arbetsordningen for Stadshus AB och dess styrelse skall handlingar till sty-
relsemdten skickas ut med minst 1 veckas framforhallning. Styrelsehandlingarna till
koncernstyrelsens sammantridde den 19 mars 2012 sdndes ut den 9 mars 2012.

Koncernledningens uppfattning &r séledes att samtliga koncernstyrelsens ledamoter
har genom kallelse enligt arbetsordningen fatt tillfélle att delta i drendets behandling
och fatt ett tillfredsstéllande underlag for att avgora drendet.

De nu aktuella forséljningsdrendena &r av den digniteten att de skall godkénnas av
kommunfullméktige. Besluten i bolagsstyrelserna &r séledes villkorade av KF:s god-
kénnande. Séledes kommer besluten att direkt behandlas av de som ytterst represente-
rar dgarna. Fullmiktigebehandlingen ger saledes tydlig végledning om huruvida de
foreslagna forséljningarna foljer givna direktiv.

Stadsledningskontorets forslag

I kommunfullméktiges budget for 2012 anges att koncernledningen i samarbete
med stadens bostadsbolag 16pande préva mojligheten att avyttra delar av bestandet
samt ha en Oppen instéllning till fastighetsforsédljningar. Bostadsbolagen ska ocksa
oOka takten pa upprustning, underhall och nybyggnation. Vidare anges att bolagen ska
medverka till att hela Stockholm ska vara attraktivt bland annat genom att medverka i
investeringsprogram i ytterstaden och arbeta for att na de beslutade visionerna for
Jérva och Soderort. Ocksa bolagens arbeten med tillgdnglighetsanpassningar ska fort-
ga.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbolag, liksom hela koncernen
Stockholms stad, star infor en rad utmaningar som ett vixande Stockholm kréver.
Savil investeringar i befintliga som nya anldggningar och verksamheter ska rymmas
och prioriteras inom stadens totala budget for att utbygganden av Stockholm ska kun-
na ske utifran ett langsiktigt och hallbart perspektiv.

Sammantaget bedomer stadsledningskontoret att forséljningen ligger i linje med
dgardirektiven i Kommunfullmaktiges budget 2012 samt att de medel som frigérs med
anledning av eventuella forsdljningar dr angeldgna for att uppna stadens mal bade pa
kortare och langre sikt. Med dessa mal avses bland annat krav pa energieffektivisering
av bostadsbestandet avhiangigt stadens miljoprogram samt EU-krav, upprustning av



bade bostidder och omraden for att mota mal 1 Vision 2030, men framforallt den véx-
ande stadens bostadsforsorjningsmal.

Utifran ovanstaende anser stadsledningskontoret att dterremissen ar besvarad och
foreslar déarfor att kommunfullméktige beslutar godkdnna AB Familjebostéders overlé-
telse av fastigheter/tomtrétter i Blackeberg, Hisselby och Bromma/Ulvsunda till Will-
hem Stockholm AB.

BEREDNING FORE MINORITETSATERREMISS

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

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
trade den 19 mars 2012 foljande

1. AB Familjebostdders overlitelse av tomtrétterna Blackebergs Gard 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skérkarlen 11, Smélénningen
3, Upplanningen 3 och Vistgdten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergs-
ryggen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 i Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradséngen 1, Sa-
len 2, Skdnkrummet 1 samt Véggfaltet 1 i Hisselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kopeskilling om 1 463 mnkr och pa dvriga villkor som
anges 1 tjnsteutlatandet, godkanns.

2. AB Familjebostédders far i uppdrag att genomfora forséljningen samt
teckna erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslot dven for egen del foljande

1. AB Familjebostdders overldtelse av tomtrétterna Blackebergs Gard 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skérkarlen 11, Smaldnningen
3, Upplanningen 3 och Vistgoten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergs-
ryggen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 i Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradsidngen 1, Sa-
len 2, Skdnkrummet 1 samt Vaggfaltet 1 i Hasselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kdpeskilling om 1 463 mnkr och pa dvriga villkor som



anges i tjansteutlatandet, godkénns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (S), bilaga 1.
Reservation anfordes av Ann Mari Engel (V), bilaga 1.

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

I direktiven och uppdragen for stadens bostadsbolag anges att bolagen ska utveck-
las genom en aktiv forvaltning och finnas representerade med ett varierat utbud i hela
staden. Som ett led in denna utveckling och for att forbéttra variationen av dgande 1
stadens olika bostadsomraden krévs att bolagen genomfor affarer med privata aktorer.
Affarer, som denna med Willhem Bostad AB, ger dven realisationsvinster om ca 848
mnkr hos AB Familjebostéder som kan anvéndas vid upprustning och nyproduktion av
bostdder i andra delar av staden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det &r lampligt att stadens
bostadsbolag genomfor affarer for att minska sina fastighetsbestand i de delar av sta-
den dir bolagen har en stor andel av bostdderna och for att frigora resurser for upp-
rustning och nyproduktion i andra omraden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att de ekonomiska konse-
kvenserna av affdren dr godtagbara. Dérav foreslés att koncernstyrelsen och kommun-
styrelsen for egen del godkénner redovisade forslag till Gverlatelseavtal. Vidare fore-
slés att AB Familjebostider far i uppdrag att genomfora 6verlatelsen enligt redovisat
forslag, samt 6verlamnar det for kommunfullméktiges slutgiltiga



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (S) enligt f6ljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att
1. Forslag om dverlatelsen av fastigheter/tomtrétter till Wilhelm Stockholm
AB avslas.
2. Diérutdver anfora:

I ett ldge da det rader stor bostadsbrist borde allménnyttans hogsta prioritet vara att
bygga nya bostdder. En forséljning ger inte fler lagenheter till bostadsbristens Stock-
holm. Det &r detta som &r Stockholms huvudutmaning och som stadens bostadsbolag
borde dgna all kraft att 16sa.

Det ér problematiskt att stora forséljningar av allménnyttans bestand av hyresla-
genheter gors utan konsekvensanalyser av hur detta paverkar Stockholms medborgare
och péaverkar stadens mojlighet att vixa. Allmannyttan fyller en viktig funktion i att
mojliggora och vara flexibel infor de bostadsbehov som medborgarna har.

Inte heller har konsekvenserna utretts for de hyresgéster som valt det allménnyttiga
boendet och tryggheten i det langsiktiga fastighetsforvaltandet, och hur de paverkas da
hela kvarter allménnytta séljs till privata intressenter. Forsiljningen skulle dessutom
minska antalet ldgenheter som formedlas via bostadsféormedlingen nér endast 50%
stills som krav.

Motivet till forséljningen uppges vara att finansiera fler bostadsbyggnadsprojekt. I
nuldget finns alltfor f& markanvisningar och projekt inom bolaget och det gar inte att
uppvisa projekt som skulle motivera en forsédljning. Bolagets ekonomiska stallning &r
god och grunden till forsaljningen tycks darfor inte ha koppling till den situation som
rader i bolaget.

Da det under tidigare forséljningar och fastighetsafférer framkommit skarp kritik
och fragetecken kring hur pris och kopeskilling faststélls dr det extra viktigt att ansva-
rig styrelse har god kunskap och insyn i processen. Vid affdrer i den hér storleksord-
ningen bor flera oberoende varderingar genomforas och man ska alltid 6vervéga ett
Oppet anbudsforfarande for att sikerstilla att stadens egendom inte séljs till for lagt
pris.

Reservation anfordes av Ann Mari Engel (V) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att
1. Foreslagna dverlételser av bostadsfastigheterna avslas.
2. Dérutéver anfora:



Antalet allménnyttiga hyresldgenheter minskar stadigt i Stockholm. Snart &r det
omdjligt for manniskor med laga eller till och med normala inkomster att fa en hyres-
lagenhet i Stockholms stad. Dérfor sdger Vénsterpartiet nej till saval utforsédljningar av
hela fastigheter som till omvandling av hyreslédgenheter till bostadsrétter. Vi véinder
oss ocksa mot det odemokratiska sétt som detta drende processats fram pa. Varken
bostadsbolagens styrelser eller Stadshus AB har fatt nagon information varken fore
eller under processens géng utan stélls infor fullbordat faktum. Styrelsesammantradet
med AB Stockholms stadshus i februari stélldes tvartom in i brist pa drenden medan
processen savitt vi forstar var i full gang.

Over 380 000 minniskor star i Stockholms stads bostadskd. Flertalet av dem efter-
frégar hyresritter med rimliga hyror. Majoriteten fortsitter att féra en bostadspolitik
som gar tvirs emot vad hyresgisterna efterfragar. Hur ska Stockholm kunna vixa och
utvecklas till en spannande storstad om till exempel unga ménniskor varken har rad att
bo eller studera har?

Vi ifrdgasitter malet med dessa omfattande utforséljningar av allménnyttans bo-
stadsbestand. Betyder aktiv fastighetsférvaltning att man ska avveckla all allménnytta i
Stockholm och enbart forlita sig pa privata fastighetsdgare och den sé kallade markna-
den. Idag ser vi tydligt att "marknaden” inte klarar av att bygga hyresritter till rimliga
priser som vanliga l16ntagare har rad att bo i. Allt tal om blandade upplatelseformer
rimmar illa.

For de boende i de foreslagna fastigheterna ar den personliga forlusten betydande.
De kommer inte langre att ha tillgéng till den interna bostadskon, vilket avsevért
minskar deras frihet att kunna flytta till andra omraden i staden. De har ocksé valt att
bo hos allménnyttan med de fordelar det innebdr; med den service och standard som
ingér i hyran och de boendeinflytandeavtal med hyresgéstforeningen som ger hyres-
gésternas mojligheter att paverka sitt boende. Nu straffas de hyresgéster som inte vill
ombilda till bostadsrétt. Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skal vill att all-
ménnyttan ska minskas till formén for privat dgande.

Enligt den nya hyreslagen ”Lagen om de kommunala bostadsforetagen” ska ett
kommunalt bostadsaktiebolag inte kunna genomfora affdrer som inte ar affirsméassiga.
Stadens bostadsbolag dr dverkonsoliderade utan nagra skulder, nagot dkat kapital
behovs darfor inte, men vil flera hyreslédgenheter till rimliga hyror.

Enligt den nya lagen definieras ocksa ett allménnyttigt bostadsbolag bland annat
som ett bolag som erbjuder hyresgisterna boendeinflytande och inflytande i bolagen.
Vi anser att stadens bolag inte uppfyller detta krav, d& hyresgisterna kommer informe-
ras om att deras bostdder kommer att sdljas och att beslutet redan fattats, vilket knap-
past kan definieras som “’boendeinflytande”.

Hyresgidstforeningen gjorde i mars 2012 en enkét bland de hyresgéster som bor i
allménnyttiga fastigheter som salts till en privat fastighetségare. Resultatet bygger pa
ca 250 svar. 60 % av dessa tycker att informationen om forsdljningen har varit dalig,

59 % dr oroliga for hur forsdljningen kommer att paverka deras boendesituation, 26
% &r mycket oroliga.58 % av dessa hyresgister anser att det &r mycket viktigt att ha
allménnyttan som hyresvérd, ytterligare 22 % anser att det ar ganska viktigt.



Det dr uppenbart att den borgerliga majoriteten i staden struntar i vad deras hyres-
géster vill med sitt boende och har informerar dem om f6rsiljningarna pa ett underma-
ligt satt.



