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Kompletterande igardirektiv — Arsredovisning 2012 - Extra
bolagsstamma med anledning av efterutdelning

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Foresld att extra bolagsstamman for AB Svenska Bostader fattar besut, med
hanvisning till kommunfullméktiges beslut i samband med arsredovisningen
2012 foér Stockholms stad, om efterutdelning pa 655 mnkr, motsvarande 43,12
kr per aktie, med hanvisning till 5.1 § i lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

2. Foresld att extra bolagsstamman for AB Svenska Bostader fattar beslut, med
hanvisning till kommunfullmaktiges beslut i samband med arsredovisning 2012
for Stockholms stad, om efterutdelning pd@ 680 mnkr, motsvarande 44,77 kr per
aktie, med hanvisning till 4 § i lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

3. Utbetalningsdag ska vara den 20 juni 2013.

4. Beslut i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 maj 2013

Pelle Bjoérklund
VD

Bakgrund

Den 1 januari 2011 inférdes lag (2010:879) om allmdnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag och vissa nya villkor galler darigenom foér dessa féretag. En forandring ar
att dgare till allmannyttigt bolag har andra méjligheter an tidigare att iansprakta
delar av dverskottet fran verksamheten till vissa syften och dtgérder. Det &r méjligt
att gdra vardedverforingar enligt den nya lagen tidigast fran och med verksamhets-
aret 2011, se Bilaga 1.

Styrelsen i AB Svenska Bostader fattade 2012-05-31 beslut om efterutdelning
avseende Overskott som uppkommit i bolaget under 2011, detta i enlighet med den
nya lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och KF:s beslut 2012-
05-28. Aven under 2012 har éverskott uppkommit i AB Svenska Bostader.
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Redan i samband med godkannande av &rsredovisningen fér 2012 har bolaget
beslutat om utdelning enligt 3 § och om koncernbidrag enligt 5 § p 2 lag om allman-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Det fria kapitalet i AB Svenska Bostdader var efter utdelning och koncernbidrag enligt
ovan 9 372 mnkr, vilket belopp fortfarande finns tillgangligt.

Kommunfullmaktige kommer enligt plan fatta beslut den 27 maj 2013 om att s.k.
efterutdelning (extra utdelning) ska ske fran de kommunala bostadsbolagen i enligt
med reglerna i 4 § och 5 § p 1 lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Utdelning enligt 4 § ska enligt kommunfullmaktiges beslut ske fran AB Svenska
Bostader till Stockholms Stadshus AB med ett belopp om 680 mnkr. Skalet till
denna utdelning ar att staden enligt nya lagstiftningen ska stdlla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsbolag och att stadens bostadsbolag i nuldget har en
mycket stark finansiell stallning.

Utdelning enligt 5 § p 1 ska ske fran AB Svenska Bostéder till staden, via
Stockholms Stadshus AB med ett belopp om 655 mnkr. Denna utdelning ska inom
ramen for stadens bostadsférsérjningsansvar finansiera projekt Vision Jarva 2030
(Jarvalyftet) och Vision Soderort 2030 (Séderortsvisionen), som framjar integration
och social sammanhallining. Darutdver foreslds projekt i andra prioriterade omraden.
Projekten aterfinns bade i norr- och sdderférort och avser investeringar i
bostadsomraden och idrottsanldggningar i ytterstaden i syfte att 6ka integartion och
sammanhallning. Vidare ska utdelningen finansiera projekt som tillgodoser
bostadsbehovet for personer med vilka staden har ett sarskilt ansvar. For ytterligare
information om projekten hanvisas till redovisningen i Bilaga 1.

Arendet

I 18 kap aktiebolagslagen finns vissa formella krav pa ett beslut om efterutdelning.
Kraven innebdr bland annat féljande.

o Att styrelsen ska avge yttrande angdende huruvida den féreslagna utdelningen
ar forsvarlig. Forslag till yttrande bifogas Bilaga 2.

e Att den senaste arsredovisningen och férvaltningsberattelsen ska fogas till
forslaget om utdelning. Arsredovisning inklusive forvaltningsberattelse for
verksamhetsaret 2012 bifogas Bilaga 3.

e Att styrelsen ska redogéra for handelser av vasentlig betydelse for bolagets
stallning efter det att arsredovisningen l&mnades med uppgift om
vardedverféringar som har beslutats under samma tid och om férandringar i
bolagets bundna egna kapital som har skett efter balansdagen. Forslag till
redogodrelse har inkluderats i styrelsens yttrande Bilaga 2.

Férutsatt Kommunfullmaktiges beslut samt styrelsens beslut kommer Stockholms
Stadshus AB:s ombud att fa i uppdrag att pd extra bolagsstamma fér AB Svenska
Bostader rosta for efterutdelning i enlighet med detta arende.

Bilagor

1. Véardedverféring fran bostadsbolagen enligt (2010:879) om allménna
kommunala bostadsbolag — Redovisning av projekt

2. Styrelsens yttrande/redovisning enligt 18 kap 4 och 6 § aktiebolagslagen

3. Arsredovisning inklusive forvaltningsberattelse for verksamhetsdret 2012




Bilaga 8:1

VARDEOVERFORING FRAN BOSTADSBOLAGEN
ENLIGT LAG (2010:879) OM ALLMANNYTTIGA
KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG

Bakgrund

Den 1 januari 2011 infordes en ny lag, som innebér nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Den nya lagstiftningen innebér bland annat att
staden som dgare till de allménnyttiga bostadsbolagen har mojlighet att iansprékta
delar av overskottet fran verksamheten till vissa syften och atgérder.

Madjligheter och begrinsningar avseende virdedverforing utifrin lagstift-
ningen

I lagen framgar bland annat att den tidigare utdelningsbegransningen ersitts av en
begrinsning av viardedverforingar. Enligt lagstiftningen finns tre tillatna nivaer
och skal till vardedverforing av overskott fran bolagen:

1. Virdedverforingar far genomforas upp till ett belopp som motsvarar rantan
pé det kapital som kommunen vid foregaende rikenskapsars utgang har
skjutit till 1 bolaget som betalning for aktier, 3 § i lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Rantesatsen ska dérvid utgoras av den ge-
nomsnittliga statsléneréntan under foregdende rakenskapsar med tilldgg av
en procentenhet. Dock aldrig mer dn hilften av bolagets resultat for fore-
gaende ar.

2. Begréinsningen i p 1 géller inte for 6verforing av nettodverskott pa forsilj-
ning av fastigheter under foregdende ar, 4 § i lagen. Virdedverforingen fér
dock inte overstiga hélften av nettodverskottet och ska foregds av KF-
beslut.

3. Begrinsningen i p 1 géller inte heller, enligt 5 § i lagen, for 6verforing av

overskott som uppkommit under foregdende rakenskapsar

- om Overskottet anvinds for sddana atgiarder inom ramen for kommu-
nens bostadsforsorjningsansvar som frimjar integration och social
sammanhéllning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sarskilt ansvar (5.1 §), eller

- om dverforingen gors mellan allmdnnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag inom samma koncern (5.2 §).

Arsredovisning 2012 med uppfdljning av budget fér Stockholms stad



Bilaga 8:2

Handlar det om virdedverforingar enligt p 3, 5 § 1 lagen, fir hela foregdende érs
vinst dverforas till kommunen om pengarna ska anvéndas for atgiarder inom ramen
for kommunens bostadsforsorjningsansvar. Undantaget omfattar hela vinsten allt-
sé dven Overskott som uppkommit genom avyttring av fastigheter. Det dr dock
endast dverskott fran foregadende rakenskapsar som far 6verforas. "Gamla” dver-
skott far inte delas ut.

Allminnyttiga kommunala bostadsbolag ska skriftligen varje ar ldmna uppgifter
om beslutade virdedverforingar och hur de berdknats till statlig myndighet.

De allminnyttiga bostadsbolagen i Stockholms stad dgs av Stockholms Stadshus
AB. Aktieutdelning fran de allminnyttiga bostadsbolagen kommer dérfor att ga
till Stockholms Stadshus AB, som i forekommande fall gor en aktieutdelning till
staden.

Bedomning av méjliga overskott fran fastighetsforsiljningar och i forekom-
mande fall limpliga projekt att finansiera genom virdeoverforing

Mojliga overskott (mnkr)

Bostadsbolagen Utdelning enl. | Utdelning enl.
518§ 4§

AB Svenska Bostider 655 680

AB Familjebostider 925 580

AB Stockholmshem 320 190

Summa 1900 1450

Utdelning pa totalt 1 900 mnkr med hénvisning till 5.1 § i lagen om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag foreslas for:

Virdeoverforingarna foreslds inom ramen for kommunfullméktiges beslut fran
2012-05-28 avse ytterligare finansiering av projekt inom stadens l1ngsiktiga vi-
sioner Vision Jarva 2030 (Jarvalyftet) och Vision Soderort 2030 (Sdéderortsvisio-
nen). Darutover foreslas projekt i andra prioriterade omrdden utifran stadens
ndmnders investeringsplaner for 2013. Projekten aterfinns bade i1 norr- och sdder-
ort och avser investeringar 1 bostadsomréden och idrottsanldggningar i ytterstaden
1 syfte att 6ka integration och sammanhallning. Stadens planerade forvirv av bo-
stadsrétter for att tillhandahélla bostéder enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) och ett projekt med syfte att skapa nya studentbostdder
foreslas ocksa finansieras av viardedverforingen.

Arsredovisning 2012 med uppfdljning av budget fér Stockholms stad



Bilaga 8:3

Projekt

Jarvalyftet

For Husby arbetas sa kallade strukturplaner fram for att klargéra vad som kan
forbattra dessa stadsdelar nér det géller gatustrukturer, centrumfunktioner, parker
och nyexploatering. For Husby skulle 500-1 000 nya ldgenheter kunna tillkomma
om forslaget till strukturplan genomfors. I stadens satsningar pd Jérvafiltet ingér
bostadsprojekt 1 Kista, Rinkeby och Tensta omfattande uppemot 4 000 ldgenheter.
Kontakten till Jarvafiltet for boende 1 stadsdelarna kommer att forbéttras genom
overdackningen av E18, som ska utformas for bebyggelse.

Ombyggnation av Rinkebystraket i syfte att omvandla gatuomradet till en naturlig
motesplats med butiker, restauranger och verksambheter.

Soderortsvisionen

Vid Larsboda strand i Farsta planeras cirka 300 lagenheter vid Drevviken, varav
hilften i smahus. Ombyggnad av Perstorpsvigen planeras med bullerskydd,
strandpromenad, rivning av campingstugor med mera.

En etappvis utbyggnad med enfamiljshus, radhus, parhus och flerfamiljshus i Sto-
ra Skondal planeras enligt ett forslag fran 80-talet som inte fullfoljts tidigare.

Projekt i andra prioriterade omrdden

Bromsten industriomrade. Totalt ca 1 500 14genheter. Langs jarnvidgen foreslas
byggnader for latt industri och ett omrade for idrott. Det planeras for en skola
samt nya forskolor. Programforslaget innebéar omfattande om- och utbyggnad av
ny infrastruktur som, pa grund av extremt svara grundldggningsforhallanden, kra-
ver stora ekonomiska ataganden for staden.

Infrastruktur for bostider:
e Diabilden, Bandhagen

e Nykroppagatan, Farsta

e Johannelundstoppen, Lovstavigen
e Skogsstjarnan, Lovstavigen

e Virbergstoppen

e Riddersvik, Hisselby

e Kista Gard

e Snositra, Ragsved

LSS-boenden. Forvarv av bostadsratter 2013-2017.

Arsredovisning 2012 med uppfdljning av budget fér Stockholms stad



Bilaga 8:4

Albano. 1 000 student- och forskarbostidder och campus med cirka 100 000 kvm
hogskolelokaler.

Solberga bollplan
Gubbéngen, nytt sportfilt
Varbergs IP, upprustning av idrottsplats

Utdelning pa totalt 1 450 mnkr med hénvisning till 4 § i lagen om allméinnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag

Handlar det om virdedverforingar enligt 4 § 1 lagen, far upp till hilften av netto-
overskottet Overforas efter KF-beslut.

Virdedverforing foreslds ske da staden enligt den nya lagstiftningen ska stélla

marknadsmassiga avkastningskrav p sina bostadsbolag och bostadsbolagen har
en mycket stark finansiell stéllning.

Arsredovisning 2012 med uppfdljning av budget fér Stockholms stad



Styrelsens yttrande/redovisning enligt 18 kap 4 och 6 §
aktiebolagslagen

Styrelsen i AB Svenska Bostader, 556043-6429, har beslutat att foresla
aktieagaren att pd extra bolagsstamma den 5 juni 2013 besluta om
vardeoverforing/utdelning till ett sammanlagt belopp om 1 335 mnkr. Detta
yttrande ar framtaget i enlighet med bestammelsen i 18 kap 4 §
aktiebolagslagen och utgor styrelsens beddmning av om den féreslagna
vinstutdelningen ar férsvarlig med hénsyn till vad som anges i 17 kap 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Det fria egna kapitalet i AB Svenska Bostader uppgar till 9 372 mnkr. |
koncernen uppgar det egna kapitalet till 9 565 mnkr. Till detta kommer
betydande overvarden i fastighetsbestandet. Med hansyn till det egna
kapitalet i AB Svenska Bostader och koncernen anser styrelsen att det inte
foreligger nagra hinder for en utdelning om 1 335 mnkr enligt
kommunfullmaktiges och Stadshus AB:s agardirektiv.

Styrelsens far aven enligt 18 kap 6 § aktiebolagslagen lamna redogorelse for
hé&ndelser av vasentlig betydelse for bolagets stéllning som har intraffat efter
det att arsredovisningen lamnades. Inga vardeotverforingar utéver dem som
angavs i arsredovisningen fran bolaget har skett. Sedan arsredovisningen
lamnades har inga vasentliga handelser intraffat som paverkat bolagets
finansiella situation.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den féreslagna
vinstutdelningen ar férsvarlig med héansyn till de krav som uppstalls i 17 kap
3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Utdelningen ska betalas ut den 20 juni 2013.

Styrelsen for AB Svenska Bostader

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com
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