Utlatande 2011: 140 (Dnr 300-1744/2011)

AB Svenska Bostiders forvirv och éverlitelser av bo-
stadsfastigheter i Hammarby Sjostad, Kérrtorp och
Breding

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. AB Svenska Bostiders forvirv av tomtrittsfastigheterna Redaren 2
och 3 i Hammarby Sjostad fran Primula Byggnads AB (org.nr.
556375-5767), baserat pa ett fastighetsvirde om 352 mnkr och pa 6v-
riga villkor som anges i utlatandet, godkénns.

2. AB Svenska Bostidders overlételse av tomtrittsfastigheterna Under-
sten 1 och Viksten 2 i Kérrtorp samt Amarantern 1-3, Neptunieordern
1 samt Par Bricole 1 och 2 i Bredéng till Primula Byggnads AB
(org.nr. 556375-5767), baserat pa ett fastighetsvirde om 613 mnkr
och pa dvriga villkor som anges i utlatandet, godkénns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska Bostéder i
uppdrag att genomfora kdpet och forsdljningen samt teckna erforder-
liga avtal.

4. AB Svenska Bostidders budgetjustering for investeringsutgifter om
352 mnkr godkénns.

5. Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gidllande villkor.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.




Arendet

I Stockholms stads budget for ar 2011 anges att AB Svenska Bostdder ska
utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestdndet ska
utgdras av ett varierat utbud. Som ett led i detta har bolaget fort forhandlingar
om en bytesaffir med Primula Byggnads AB. Kopekontrakt har tecknats avse-
ende forsédljning av atta fastigheter upplatna med tomtritt i Kérrtorp och Bred-
ang till Primula Byggnads AB samt forvirv av tva fastigheter upplatna med
tomtratt i Hammarby Sjostad.

Beredning

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

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det ar [ampligt att
stadens bostadsbolag genomf6r bytesaffarer for att minska sina fastighetsbe-
stand i de delar av staden dir bolagen har en stor andel av bostdderna och for
att stirka sin representation i omraden dir allmannyttan &r underrepresenterad.

Mina synpunkter

Stockholms stads fastighetsbolag har i uppdrag att bedriva en aktiv fastighets-
forvaltning. Det innebér att bolagens bestand kontinuerligt ska upprustas och
forbéttras, men ocksaé att delar av bestdnden kan séljas och bytas nér ldge upp-
star.

I den foreliggande affaren med fastighetsbolaget Primula genomfors ett
byte, via direktforvérv, av fastigheter dir AB Svenska Bostdder kdper fastig-
heter i ett omrade dar allménnyttan dr svagt representerad, samtidigt som man
later en privat fastighetsdgare kopa fastigheter i ett omrade med stark allmén-
nyttig ndrvaro. Det skapar en bostadsmarknad som &dr mer varierad i alla dess
delar.

Jag foreslar déarfor att kommunfullméktige godkénner aftéren.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Reservation anfordes av borgarrddet Karin Wanngdrd (S) enligt f6ljande.



Vi foreslar att borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta:
1. Avsla foreslagna forvirv och dverlételser av bostadsfastigheter
2. Att ge Stockholms allménnytta i uppdrag att fordndra de interna kdsystemen
sd att inte de stockholmare som investerat 1 kon forlorar sin koplats i den
hindelse deras bostider séljs till annat fastighetsbolag
3. Dirutdver anfora

Socialdemokraterna hade gérna sett att Svenska bostdder utokar sitt bestand i
Hammarby- Sjostad med ett par hundra lagenheter, men inte pa bekostnad av dver
tusen ldgenheter i Breddng och Kérrtorp. Forséljningen av Svenska bostéders bestidnd i
Bredéng och Karrtorp ér inte ekonomiskt motiverat, tvirtom &r ligenheterna l6nsam-
ma. Forséljningen av Svenska bostiders bestand i Breddang och Karrtorp dr inte moti-
verat av de boendes dnskemal, de stora protester forslaget fororsakat bland de boende
tyder pa det motsatta. Forséljningen av Svenska bostédders bestdnd i Bredéng och Kérr-
torp motiveras av den borgerliga majoritetens ideologiskt drivna vilja att sdlja, oavsett
om det forekommer goda skal att gora sa.

De boende i Kérrtorp och Bredédng forlorar med forsiljningen sina platser i Svens-
ka bostéders interna byteskon. Den interna byteskon ér tillsammans med en god och
palitlig hyresvird ett av skélen att ménga stockholmare véljer att bo i Svenska bosté-
ders fastigheter. Att hyra ldnge hos Svenska bostéder &r pé sa vis en stor och viktig
investering for de boende, en investering som nu tusentals hyresgéster forlorar utan
nagot rimligt skél. Det r inte ett ansvarsfullt sitt att handskas med medborgarnas
investeringar. For att alla boende i Stockholms allménnytta ska kunna kénna trygghet i
att deras investerade kotid inte kommer att dventyras av nyckfulla forsédljningsivrare
foreslar vi att Stockholms allmédnnyttiga bolag far i uppdrag att fordndra de interna
kdsystemen sa att inte de stockholmare som investerat i kon forlorar sin kdplats i den
héndelse deras bostdder sdljs till annat fastighetsbolag.

Utover de negativa konsekvenser den foreslagna forsiljningen kommer att fa for de
boende i Kérrtorp och Breding ér forséljningen skadlig fér Svenska bostédder, dels for
att det dr en ekonomiskt tveksam affir men ocksa for att det allvarligt skadar bolagets
rykte.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande
1. AB Svenska Bostéders forvirv av tomtréttsfastigheterna Redaren 2
och 3 i Hammarby Sjostad fran Primula Byggnads AB (org.nr.
556375-5767), baserat pa ett fastighetsvirde om 352 mnkr och pa 6v-
riga villkor som anges i utldtandet, godkéinns.



2. AB Svenska Bostidders 0verlételse av tomtrittsfastigheterna Understen
1 och Viksten 2 i Kérrtorp samt Amarantern 1-3, Neptunieordern 1
samt Par Bricole 1 och 2 i Bredéing till Primula Byggnads AB (org.nr.
556375-5767), baserat pa ett fastighetsviarde om 613 mnkr och pé 6v-
riga villkor som anges i utldtandet, godkéanns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska Bostéder i
uppdrag att genomfora kdpet och forséljningen samt teckna erforderli-
ga avtal.

4. AB Svenska Bostiders budgetjustering for investeringsutgifter om 352
mnkr godkénns.

5. Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.

Stockholm den 5 oktober 2011

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad

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

Reservation anfordes av Emilia Hagberg och Stefan Nilsson (bada MP) enligt
foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att

1. Forslaget avslas
2. 10vrigt anfora foljande

Generellt anser vi att det &r bra att staden 1 bostadsomraden dér ett fatal bostadsbolag
har stora fastighetsbestand verkar for att fa in nya bostadsaktorer. I ett lage dé det
rader stor bostadsbrist borde dock allménnyttans hogsta prioritet vara att bygga nya
bostédder. En faktor som alltid méste beaktas dr den radande bostadssituationen. Att ta
bort ytterligare hyresritter fran den kommunala bostadskon ar fel i nuldget. [ Kérrtorp
har informationen om &verlatelsen till de boende dessutom varit bristféllig samtidigt



som den personliga forlusten kommer att vara betydande d& de boende vid dverlatel-
sen inte langre kommer att ha tillgang till kommunens interna bostadskd.

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

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Avsla foreslagna forvéarv och dverlételse av bostadsfastigheter
2. Dérutdver anfora

Vinsterpartiet ifragasitter den affar ddr 1128 1onsamma lagenheter i Kérrtorp och
Bredidng med rimliga hyror (5 800 kr for en trea) och ett taxeringsviarde motsvarande
620 miljoner kr, séljes for 613 mkr och forvarvar en fastighet med 122 lagenheter i
Hammarby sjostad med 270 miljoner i taxeringsvirde och hoga hyror (10 000 kr for
en trerums lagenhet) plus ett daghem till en kopeskilling av 352 milj. kr.

For de boende 1 Kérrtorp och Bredéng ar den personliga forlusten betydande. De
kommer inte léngre att ha tillgéng till den interna bostadskon, vilket minskar deras
frihet att kunna flytta till andra omraden i staden avsevirt. De har ocksé valt att bo hos
allminnyttan med de fordelar det innebér; med den service och standard som ingér i
hyran och boendeinflytandeavtal med hyresgistforeningen som ger hyresgésternas
mojligheter att paverka sitt boende.

Vi menar att affdren dr en dalig affér for bolaget Svenska Bostider; for kommunen,
for de hyresgéster som séljs ut” och for Svenska Bostdders hyresgister. Det finns
anledning att undersoka om affiren bryter mot kommunallagen samt lagen om de
allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen.

Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skal vill att allmdnnyttan ska minskas
till forméan for privat dgande.

Enligt den nya hyreslagen “Lagen om de kommunala bostadsforetagen” ska ett
kommunalt bostadsaktiebolag inte kunna genomfora affdrer som inte ar affarsméssiga.
Svenska Bostider ar overkonsoliderat utan nagra skulder, nadgot 6kat kapital behovs
dérfor inte, men vél flera hyresldgenheter 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 Svenska bostider inte uppfyller detta krav, da hyresgésterna informerats
om deras bostidder kommer att séljas endast genom en lapp i brevladan, vilket knappast
kan definieras som ”boendeinflytande”.



ARENDET

I Stockholms stads budget for ar 2011 anges att AB Svenska Bostéder ska
utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestdndet ska
utgdras av ett varierat utbud. Som ett led i detta har bolaget fort forhandlingar
om en bytesaffir med Primula Byggnads AB. Kopekontrakt har tecknats avse-
ende forsédljning av atta fastigheter uppldtna med tomtritt i Kérrtorp och Bred-
ang till Primula Byggnads AB samt forvérv av tva fastigheter upplatna med
tomtratt i Hammarby Sjostad.
Beskrivning av bytesaffiren
Svenska Bostdder forvérvar tva tomtréttsfastigheter i Hammarby Sjostad fran
Primula Byggnads AB. Dessa dr Redaren 2, med 122 lagenheter, och Redaren
3 som innehéller en forskola om 435 kvm. Képeskillingen for dessa tva uppgér
till 352 mnkr.

Svenska Bostdder overlater i sin tur fastigheterna Understen 1 och Viksten
2 i Kérrtorp, omfattande 207 ldgenheter, samt Amarantern 1-3, Neptunieorden
1 och Par Bricole 1 och 2 i Bredidng, omfattande 845 ldgenheter. Kopeskilling-
en uppgér till 613 mnkr och forvérvare dr Primula Byggnads AB.
Overlitelseavtal m.m.
Fastighetsforvirvet foreslas ske som ett direktforvarv. Avtalen innebér att
Stockholms stad genom dess bolag AB Svenska Bostader forvirvar tva fastig-
heter i Hammarby Sjostad med 122 ldgenheter och en forskola fran Primula
Byggnads AB samt dverlater 8 tomtrétter med ca 1 000 ldgenheter i Breding
och Kérrtorp till Primula.

Forslagen till kdpekontrakt innehéller och reglerar bl. a. foljande:

- Kopeskillingarna baseras pa ett underliggande marknadsvérde.

- Tilltradesdag &r 30 dagar efter beslut av kommunfullmiktige, dock ti-
digast 3 oktober 2011 eller senast 31 januari 2013.

- Séljarna ldamnar sedvanliga garantier avseende tomtrétternas skick och
att dess handlingar &r korrekta.

- Personal som berors av overlatelsen erhaller ny anstillning genom
verksamhetsovergang.

- Tomtrétterna dverlats i befintligt skick med friskrivning for siljaren
frén ansvar for fel och brister. Koparen har haft mojligheten att besik-
tiga fastigheten och géllande hyresavtal.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtrétterna fram till tilltra-
desdagen, bl. a. vad avser forsdkringar, drift mm.

- Forvirvet kraver beslut av Stockholms Stadshus AB:s styrelse, kom-
munstyrelsen och kommunfullméaktige. Avtalet &r villkorat av att



kommunfullméktige fattar beslut i drendet senast den 31 december
2012.

- Avtalet avseende forsdljningen till Primula Byggnads AB reglerar for-
utséttningarna for 6vertagande, nytecknande av avtal med leveranto-
rerna Com Hem AB, AB Stokab, avtal med kommunikationsoperator,
Stockholms Stads Parkerings AB.

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

Ekonomi

Virdering av tomtrétterna har utforts av oberoende virderingskonsulter, vilka
legat som underlag for dverenskommelsen. Overenskommelsen innebir att AB
Svenska Bostéder séljer de atta tomtritterna i Kérrtorp och Bredéng for en
kopeskilling om 613 mnkr och forvérvar tomtrétter till en kopeskilling om 352
mnkr, varav bostadsfastigheten Redaren 2 utgor 328 mnkr.

BEREDNING

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

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
trade den 19 september 2011 att foreslda kommunfullméaktige besluta féljande:

1. Godkénna AB Svenska Bostéders forvarv av tomtréttsfastigheterna
Redaren 2 och 3 i Hammarby Sjostad frdn Primula Byggnads AB
(org.nr. 556375-5767), baserat pa ett fastighetsvirde om 352 mnkr och
pa ovriga villkor som anges i tjénsteutlatandet.

2. Godkinna AB Svenska Bostidders overldtelse av tomtréttsfastigheterna
Understen 1 och Viksten 2 i Kédrrtorp samt Amarantern 1-3, Neptunie-
ordern 1 samt Par Bricole 1 och 2 i Bredéng till Primula Byggnads AB
(org.nr. 556375-5767), baserat pa ett fastighetsvirde om 613 mnkr och
pa ovriga villkor som anges 1 tjdnsteutlatandet.

3. Ge AB Svenska Bostdder i uppdrag att genomfora kopet och forsélj-
ningen samt teckna erforderliga avtal.

4. Godkinna AB Svenska Bostidders budgetjustering for investeringsut-
gifter om 352 mnkr.

5. Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.



Reservation anfordes av Per Bolund (MP), bilaga 1.
Reservation anfordes av Marie Antman (V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma tjéns-
teutlatande daterat den 26 augusti 2011 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 i
stadens olika bostadsomraden krévs att bolagen genomfor bytesaffirer med privata
aktorer. Bytesaffdrer, som denna med Primula Fastighets AB, ger dven realisations-
vinster hos Svenska Bostdder som kan anvéndas vid nyproduktion av bostdder i andra
delar av staden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det &r lampligt att stadens
bostadsbolag genomfor bytesaffarer for att minska sina fastighetsbestand i de delar av
staden dir bolagen har en stor andel av bostdderna och for att stérka sin representation
i omraden dér allménnyttan dr underrepresenterad.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att de ekonomiska konse-
kvenserna av affdren dr godtagbara. Dérav foreslas att koncernstyrelsen och kommun-
styrelsen for egen del godkénner redovisade forslag till dverlatelseavtal. Vidare fore-
slés att AB Svenska Bostédder far i uppdrag att genomfora forvérv och forsiljning,
enligt redovisat forslag, samt 6verldmnar det for kommunfullméktiges slutgiltiga god-
kinnande.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Per Bolund (MP) enligt foljande

Koncernstyrelsen foreslas besluta att
1. Avslé koncernledningens forslag till beslut.
2. Darutover anfora:

Generellt anser vi att det &r bra att staden 1 bostadsomraden dér ett fatal bostadsbolag
har stora fastighetsbestand verkar for att fa in nya bostadsaktorer. I ett lige dé det
rader stor bostadsbrist borde dock allménnyttans hogsta prioritet vara att bygga nya
bostdder. En sund fastighetsforvaltning, inbegriper férutom att férvarva bostadsfastig-
heter och att dverlata allménnyttiga bostéder till privata fastighetsforvaltare, att gora
sunda avvigningar om nér en forséljning dr 1dmplig. En faktor som alltid maste beak-
tas dr den radande bostadssituationen. Att ta bort ytterligare hyresrétter fran den kom-
munala bostadskon ér fel. I Kérrtorp har informationen om 6verlatelsen till de boende
dessutom varit bristfillig vilket Miljopartiet anser vara mycket olyckligt.

Reservation anfordes av Marie Antman (V) enligt foljande

Koncernstyrelsen foreslas besluta att
1. Avsla foreslagna forvérv och overlatelser av bostadsfastigheter.
2. Darutdver anfora:

Vinsterpartiet ifragasitter den affar ddr 1128 1onsamma lagenheter i Kérrtorp och
Bredidng med rimliga hyror (5 800 kr for en trea) och ett taxeringsvirde motsvarande
620 miljoner kr, séljes for 613 mkr och forvarvar en fastighet med 122 lagenheter i
Hammarby sjostad med 270 miljoner i taxeringsvérde och héga hyror (10 000 kr for
en trerums lagenhet) plus ett daghem till en kopeskilling av 352 milj. kr.

For de boende i Kérrtorp och Bredang ar den personliga forlusten betydande. De
kommer inte ldngre att ha tillgang till den interna bostadskon, vilket minskar deras
frihet att kunna flytta till andra omraden i staden avsevért. De har ocksa valt att bo hos
allminnyttan med de fordelar det innebér; med den service och standard som ingar i



hyran och boendeinflytandeavtal med hyresgistforeningen som ger hyresgésternas
mojligheter att pdverka sitt boende.

Vi menar att affaren ar en dalig affér for bolaget Svenska Bostéder; for kommunen,
for de hyresgéster som séljs ut” och for Svenska Bostdders hyresgéster. Det finns
anledning att undersoka om affiren bryter mot kommunallagen samt lagen om de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen.

Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skél vill att allmdnnyttan 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 &r affairsméssiga.
Svenska Bostédder dr verkonsoliderat utan nagra skulder, ndgot dkat kapital behovs
dérfor inte, men vél flera hyresldgenheter 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 Svenska bostider inte uppfyller detta krav, da hyresgésterna informerats
om deras bostdder kommer att séljas endast genom en lapp i brevladan, vilket knappast
kan definieras som ”boendeinflytande”.



