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Utlatande 2012:75 RI+V (Dnr 023-344/2012)

AB Svenska Bostiiders overlatelse av fastigheter/tomt-
ritter i Hagsitra till lkano Bostad i Hagsitra AB

Minoritetsaterremiss frin kommunfullméktige den 7 maj 2012

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfuliméktige beslutar foljande.

1. Som svar pd kommunfullméktiges minoritetsaterremiss hdnvisas till
vad som séigs i utlatandet.

2. AB Svenska Bostiders tiverlitelse av tomtritterna Hdstsadden 1, Kola-
ren 1, Kolbottnen [, Kolryssen I, Ragrian 1, Ragréken 1, Ragskylen I,
Stubbneken 1 och Artdkern 1 och fastigheterna Struthatten 3 och 4 i
Hagsdtra till Ikano Bostad i Hagsitra AB (org.nr, 556655-7863), till en
kispeskilling om 890 mnkr och pd $vriga vitlkor som anges i utldtandet,
godkiinns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Svenska Bostéider i upp-
drag att genomfora forsiljningen samt teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anﬁjr'fdljan-
de.

Arendet

I Stockholms stads budget for ar 2012 anges att bolaget AB Svenska Bostéder

ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestindet ska
utgdras av ett varierat utbud. Som ett led i detta har bolaget {61t forhandlingar -
om en affdr med lkano Bostad i Hagsétra AB. Kdpekontrakt har den 27 januari
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2012 tecknats avseende forséljning av nio fastigheter upplatna med tomtriitt
och tva fastigheter i Hagsitra till Ikano Bostad i Hagséitra AB.

AB Svenska Bostiders fastighetsbestand i Hagsétra dr uppfort pa 1950- och
1960-talen och till stérsta delen upprustat under 1990~ och 2000-talen. Om-
bygegnad av en fastighet pigar och yiterligare tva dterstér att upprusta.

Tkano forvirvade 2008 ca 1 400 lagenheter i Ragsved och Hogdalen frén
stadens bolag, och dger sedan tidigare fastigheter 1 Hagséitra. Tkano har sedan
dess aktivt arbetat for att utveckla bestdndet och deltar aktivt i arbetet med
Séderortsvisionen.

Kommunfullmiktige beslutade den 7 maj 2012 om minoritetsaterremiss
med motivering att i detalj redovisa hur de medel som frigérs med anledning
av eventuella forsiljningar ska anviindas samt klargdra buruvida styrelsen i
bostadsbolagen var tillrfickligt informerade vid beredningen av forséljningen.

Beredning efter minoritefsaterremiss

Arendet #r remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att forséljningen ligger i linje med #gardirekti-
ven i kommunfullmiktiges budget 2012 samt att de medel som frigéirs med
anledning av eventuella forsidljningar 4r angeldgna for att uppna stadens mal
bade pa kortare och HEngre sikt.

Beredning fore minoritetsaterremiss

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

Vara synpunkter efier minoritetsaterremiss

Efter att foreliggande drende minoritetsaterremitterats fran kommunfullmikti-
ge har stadsledningskontoret i ett tjéinsteutldtande besvarat dterremissyrkandet
om en detaljerad redogdrelse dver hur de medel som frigérs vid forséljningen
kommer att anviindas. Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbo-
lag infor den kommande trearsperioden redovisar investeringsvolymer om
cirka 16 miljarder kronor vilket omfattar bide upprustning, energieffektivise-
ring och nyproduktion. Bolagens projektportftljer omfattar under samma peri-
od cirka 5 000 ligenheter.




For att kunna genomféia dessa investeringar méste fastighetsbolagen, i det
har fallet, AB Svenska Bostiider, bedriva en aktiv fastighetsforvaltning for att
kunna viga kostnader mot intékter.

Stadsledningskoentoret konstaterar att stadens bostadsbolag, liksom hela
koncernen Stockholms stad, star infor en rad utmaningar i ett viixande Stock-
holm, Savil investeringar i befintliga som nya anlidggningar och verksamheter
ska rymmas och prioriteras inom stadens totala budget for att utbyggnaden av
Stockholm ska kunna ske utifrdn ett 1dngsiktigt och hallbart perspektiv.

For att slippa tynga stadens kalkyler med omfattande uppldning, eller i
virsta fall behdva hoja skatten, nér kommande investeringar genomfors dr det
av storsta vikt att staden bedriver en sédan fastighetsfirvaltning att medel finns
att tiflgd internt. Det stéller htga krav pa stadens organisation men ocksa pa
affarsmissigheten i forvaltandet. I och med stadsledningskontorets redovisade
utldtande &r vi sikra pa att staden uppfyller de kraven. Vi dr efter stadsled-
ningskontorets redovisning dven dvertygade om att bostadsbolagets styrelse
var informerad enligt de krav som stills i aktiebolagslagen.

Vira synpunkter fore minoritetsdterrentiss

For att Stockholns stads egna bostadsbolag ska fungera pd bista sitt har de
tatt kommunfuliméiktiges uppdrag att vara aktiva fastighetsforvaltare. Det in-
nebir att bolagen ska vara delaktiga i skapandet av nya bostéder i staden, men
ocksé att de ska forvalta sina befintliga fastighetsbestdnd genom att vid behov
avyttra fastigheter i omriden med stor andel allmiéinnytta. Féreliggande affir 4r
ett exempel pa det sistndimnda,

Genom férsiljningen skapar AB Svenska Bostidder ekonomiskt utrymme i
bolaget som kan anvindas till t.ex. upprustning av befintligt fastighetsbestand
samt till nyproduktion av hyresrétter. Nagot som behovs i ett viixande Stock-
holm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2, Ti#nsteutlatande frén styrelsen for AB Svenska Bostéder
3. Utdrag ur protokoll

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.




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

Jag foreslar ait kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beshatar att
1. Forslag om Sverlatelsen av fastigheter/tomtritter till Tkano Bostad i Hagstitra
AB avslés
2. Déirutdver anfora

Arendet i friga minoritetsiterremitterades vid kommunfullmaktiges sammantride den
7 maj, da underlaget inte ansdgs hélla méattet. Nir drendet dterkommit framgdr inget
nytt som ger skl for en forsiilining av de aktuella fastigheterna, Dérfor vidhéller vi
vart avslagsyrkande, med anledning av nedasntdende:

Tett ldge da det rdder stor bostadsbrist borde allminnyttans hdgsta prioritet vara att
bygga nya bostiider. En forséilining ger inte fler ligenheter till bostadsbristens Stock-
holm, Det #r detta som #r Stockholms huvudutmaning och som stadens bostadsbolag
borde dgna all kraft att 15sa.

Det 4r problematiskt att stora forsdljningar av allménnyttans bestind av hyresti-
genheter gors utan konsckvensanalyser av hur detta pdverkar Stockholms medborgare
och paverkar stadens mdjlighet att viixa. Allménnyttan fyller en viktig funktion i att
mdjliggdra och vara flexibel infor de bostadsbehov som medborgarna har.

Inte heller har konsekvenserna utretts fir de hyresgiister som valt det allménnyttiga
boendet och tryggheten i det lAngsiktiga fastighetsforvaltandet, och hur de pdverkas di
hela kvarter allmiinnytta s#ljs till privata intressenter. Forsiljningen skulle dessutom
minska antalet liigenheter som formedlas via bostadsformedtingen nir endast 50%
stills som krav.

Motivet till forsiliningen uppges vara att finansiera fler bostadsbyggnadsprojekt. I
nuldget finns alltfor 8 markanvisningar och projekt inom bolaget och det gér inte att
uppvisa projekt som skutle motivera en forsiljning. Bolagets ekonomiska stéitlning dr
god och granden titl forsdliningen tycks dérfor inte ha koppling tift den situation som

- rdder i bolaget.

D3 det under tidigare forsédljningar och fastighetsaffirer framkommit skarp kritik
och frigetecken kring hur pris och kipeskilling faststills 4r det extra viktigt att ansva-
rig styrelse har god kunskap och insyn i processen, Vid affirer i den hiir storleksord-
ningen bor flera oberoende virderingar genomforas och man ska alitid Gverviga ett
Uppet anbudsforfarande for att sikerstiilla att stadens egendom inte siiljs till for lagt
pris.

Reservation anfdrdes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt féljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfuilmaktige besluta att
1. .Avsla forslag om Sverldtelsen av fastigheter/tomtritier till Ikano Bostad i Hag-
sitra AB
2. Dirutdver anfra:




I ett ldge da det rider stor bostadsbrist borde allménnyttans hbgsta prioritet vara att
bygga nya bostider. Bostadsbristen dr en av Stockholms huvudutmaningar och stadens
bostadsbolag borde dgna all kraft &t att [9sa den. Sarskilt svar dr bostadsbristen for
unga och studenter.

Det #r problematiskt att stora utforséljningar av allménnyttans bestdnd av hyresld-
genheter gors utan att konsekvensanalyser av hur detta paverkar Stockholms medbor-
gare och paverkar stadens méjlighet att viixa. Generellt anser Miljopartiet att det &r bra
att staden i bostadsomréiden dér ett fital bostadsbolag har stora fastighetsbestind ver-
kar for att £ in nya bostadsakttrer. En sund fastighetsforvaitning, inbegriper dock
forutom att forvirva bostadsfastigheter och atf dverlita allménnyttiga bostider till
privata fastighetsforvaliare, att géra sunda avviigningar om nér en forsiljning dr ldmp-
lig. Férséliningen av fastigheterna i

Hagsiitra frin Svenska Bostider AB till Tkano Bostad i Hagstitra AB, innebéir en
minskning av antalet ligenheter som formedlas via bostadsformedlingen da det i kope-
avialet endast kravstills att 50 procent av de lediga Ifigenheterna i bestindet ska for-
medlas av bostadsfirmedlingen. Familjebostdders hyresgiister ingdr annars i den inter-
na byteskén som 4r gemensam for Stockholmshem, Svenska Bostider och Fantiljebo-
stider.

Motivet till forsiiliningen uppges vara att finansiera fler bostadsprojekt. Att bolaget
i dagsliget inte bygger fler bostéder beror dock inte pé bristen pé eget kapital. Bola-
gets ekonomiska stillning & god och grunden till forsdljningen tycks dirfor inte ha
koppling till den situation som rdder i bolaget. D& det under tidigare forsiljningar och
fastighetsatfiirer framkommit skarp kritik och frigetecken kring hur pris och kopeskil-
ling faststillts borde krav om oberoende virderingar goras vid affdrer av den hiir stor-
leksordningen.

Miljopartiet vill dven att det i avtalet med kiparen skrivs in begrinsningar av mgj-
ligheterna att sélja bestindet vidare samt eft {forkdpsforbehdll. 1 det foreslagna képeav-
talet specificeras heller inte kraven for hur kisparen aktivt ska bidra tiil bostadsomra-
denas fortsatta utveckling. En specificering dr nddviindig om det ska finnas ndgon
mdjlighet att garantera att dtaganden efterlevs. Hanteringen av styrelsedrendet i
Svenska Bostider AB och skiilet till sekretessbeldggningen bisr utredas om de stér i
dverensstémmelse med géillande regler.

Ur demokratiskt perspektiv #r det djupt problematiskt att en forsiljning av denna
storlek sker helt utan mojlighet till politisk diskussion eller dialog med stadens med-
borgare och de boende i fastigheterna. Hyresgiisternas boendeinflytande och rérelse-
frihet biir inte forsimras vid en dverlatelse. Avslutningsvis dr det viktigt att pdpeka att
staden verklipen anvinder de medel som frigdrs vid &verlatelser till att bygga nya
bostéder.




Kommunstyrelsen delar borgarridsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar filjande,

1. Som svar pd kommunfullmiktiges minoritetsaterremiss héinvisas till
vad som ségs i utlatandet.

2. AB Svenska Bostiiders 8verlatelse av tomiriitterna Hstsddden 1, Kola-
ren 1, Kolbottnen 1, Kolryssen 1, Ragrian I, Ragroken 1, Rgskylen i,
Stubbneken 1 och Artakern 1 och fastigheterna Struthatten 3 och 4 i
Haggsiiira till Tkano Bostad i Hagséitra AB (org.nr. 556655-7863), till en
képeskilling om 890 mnkr och pa Svriga villkor som anges i utlatandet,
godkiinns.

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

Stockholm den 16 maj 2012

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Yiva Tengblad

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Roger Mogert och Olle Burell (alla
S) med hénvisning till reservationen av (8) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bida MP) med
hénvisning tili reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Jag forestir att kommunstyrelsen foresldr att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Att avsla de freslagna tverlitelserna av bostadsfastigheter
2. Samt dirutdver anfora

Det har inte framkommit ndgra nya uppgifter eller konkreta forslag pd hur pengar som
kommer in fran forsitiningen ska anvindas, varfor vart forslag pé att avsld forsdljning-
en ligger fast i enlighet med vért tidigare forslag nedan.

Antalet allmiinnyttiga hyresldgenheter minskar stadigt i Stockholm, Snart 4r det
omdiligt for minniskor med laga eller till och med normala inkomster att f4 en hyres-
lagenhet i Stockholms stad. Dérfor sdger Vinsterpartiet nej till sdvil utforsiljningar av




hela fastigheter som {ill omvandling av hyresligenheter till bostadsritter. Vi vinder
o0ss ocksd mot det odemokratiska s#tt som detta #rende processats fram pa. Varken
bostadsbolagens styreiser eller Stadshus AB har fatt ndgon information varken fore
eller under processens gang utan stélls infor fullbordat faktum, Styrelsesammantréidet
med AB Stockholms stadshus i februari stdlldes tvértom in i brist pd drenden medan
processen sdvitt vi frstar var i fuil ging.

Over 380000 ménniskor stér i Stockholms stads bostadsk®. Flertalet av dem efter-
frigar hyresritter med rimliga hyror, Majoriteten fortsitter att fiira en bostadspolitik
som gér tvirs emot vad hyresgisterna eflerfiigar. Hur ska Stockholm kunna vixa och
utvecklas till en spiinnande storstad om till exempel unga ménniskor varken har rd att
bo eller studera hiir?

Vi ifrdgasitter mélet med dessa omfattande utforséljningar av allménnyttans bo-
stadsbestdnd. Betyder aktiv fastighetsforvaltning att man ska avveckla all allménnytta i
Stockholm och enbart forlita sig pd privata fastighetsigare och den s kallade markna-
den, Idag ser vi tydligt ait "marknaden” inte klarar av att bygga hyresritter till rimliga
priser som vanliga lontagare har rid att bo i. Allt tal om blandade upplételseformer
rimmar illa.

For de boende i de foreslagna fastigheterna #r den personliga fisrlusten betydande.
De komumer inte ldngre att ha tiligéng till den interna bostadskén, vilket avsevirt
minskar deras frihet att kunna flytta till andra omréden i staden. De har ocksd valt att
bo hos allménnyttan med de fordelar det innebiér; med den service och standard som
ingér i hyran och de boendeinflytandeavtal med hyresgéstforeningen som ger hyres-
giisternas m#jligheter att paverka sitt boende. Nu siraffas de hyresgister som inte vili
ombilda till bostadsritt, Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skl vill att all-
ménnyttan ska minskas til formén for privat dgande.

Enligt den nya hyreslagen "Lagen om de kommunala bostadsforetagen” ska ett
kommunalt bostadsaktiebolag inte kunna genomftra affirer som inte dr affdrsmaissiga.
Stadens bostadsbolag #r dverkonsoliderade utan ndgra skulder, ndgot dkat kapital
behoys dirfor inte, men vl flera hyresldgenheter till rimtiga hyror.

Enligt den nya lagen definieras ocksa ett allmammyttigt bostadsbolag bland annat
som ett bolag som erbjuder hyresgiisterna boendeinflytande och inflytande i bolagen.
Vi anser att stadens bolag inte uppfyller detta krav, da hyresgisterna kommer informe-
ras om att deras bostiider kommer att siljas och att beslutet redan fattats, vitket knap-
past kan definieras som "boendeinflytande”.

Hyresgistforeningen gjorde i mars 2012 en enkt bland de hyresgister som bor i
allménnyttiga fastigheter som sélts till en privat fastighetsfigare. Resultatet bygger pé
ca 250 svar. 60 % av dessa tycker att informationen om forsiljningen har varit dalig,

59 % dr oroliga for hur forsidljningen kommer att piverka deras boendesituation, 26
% #r mycket oroliga.538 % av dessa hyresgister anser att det 4r mycket viktigt att ha
allméinnytian som hyresviird, ytterligare 22 % anser att det 4r ganska viktigt.

Det #ir uppenbart att den borgerliga majoriteten i staden struntar i vad deras hyres-
gister vill med sitt boende och har informerar dem om forsiljningarna pd ett underma-
ligt sétt.”




ARENDET

I Stockholms stads budget for ar 2012 anges atf bolaget AB Svenska Bostéider
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsférvaltning och fastighetsbestandet ska
utgdras av ett varierat utbud. Som ett led i detta har bolaget fort forhandlingar
om en affir med Tkano Bostad i Hagsitra AB. Kdpekontrakt har den 27 januari
2012 tecknats avseende forsilining av nio fastigheter upplitna med tomtriitt
och tv fastigheter i Hagsétra till Ikano Bostad i Hagséitra AB.

AB Svenska Bostiiders fastighetsbestand i Hagstitra r uppfort pd 1950- och
1960-talen och till stdrsta delen upprustat under 1990- och 2000-talen. Om-
byggnad av en fastighet pAgér och ytterligare tva dterstér att upprusta.

Ikano forvirvade 2008 ca 1 400 ligenheter i Ragsved och Hogdalen frdn
stadens bolag, och Hger sedan tidigare fastigheter i Hagséitra. Ikano har sedan
dess aktivt arbetat for att utveckla besténdet och deltar aktivt i arbetet med
Stderortsvisionen,

Beskrivaing av affiiren

Svenska Bostider dverlater sitt bestdnd i Hagsétra, d.v.s. tomtrétterna Host-
sidden 1, Kolaren 1, Kolbottnen 1, Kolryssen 1, Ragrian 1, Ragroken 1, Rig-
skylen I, Stubbeken [ och Artdkern 1 samt fastigheterna Struthatten 3 och 4,
omfattande 1 172 liigenheter och ca 5 500 kv lokaler i Hagsiitra. Képeskil-
lingen uppgar tilt 890 mnkr och forvérvare édr lkano Bostad § Hagséitra AB.

En extern oberoende viirdering av fastigheterna indikerar eft viirde om
959,5 mnkr i fullt ombyggt skick. Den kvarstiende etappen av ombyggnaden i
Kolbottnen 1 bedéms kosta Ikano ca 96 mnkr. Justeras kopeskillingen med
detta belopp motsvarar den sdledes ett viirde som &verstiger den externa virde-
ringen.
Overidtelseavtal m.n.
Fastighetsforviirvet foreslas ske som en direktoverlatelse. Avtalen innebir att
AB Svenska Bostider dverlater nio tomtritter och tva fastigheter (Struthatten 3
och 4) med ca 1 172 ligenheter i Hagsitra till Ikano. Fastigheterna omfattar 83
149 kvm bostadsarea och 5 465 kvm lokalarea. I Kolbottnen 1 dvertar kdparen
etapp 2 av tva ombyggnadsetapper omfattande ca 170 Kigenheter. Den andra
etappen beriknas paborias under sommaren 2012,

De huvudsakiiga villkoren i kdpeavtalet #dr foljande:

e Kopeskilling om sammanlagt 860 M.




e Tkano Bostad gér pa tilltridesdagen in i Svenska Bostiders stille i
pagaende entreprenad avseende ombyggnad av fastigheten Kol-
bottnen 1.

e Ikano Bostad gér in i Svenska Bostéders stillle i ett planerat ny-
byggnadsprojekt (c:a 45 Iigenheter) pa och intill fastigheten Kol-
bottnen 1 samt ersiitter Svenska Bostider for nedlagda projekte-
ringskostnader.

e Ikano Bostad &tar sig att erbjuda minst hilften av lediga ldgenheter
till Bostadsfrimedlingen i enlighet med den &verenskommelse som
giiller mellan Bostadsformedlingen och Fastighetstigarna Stock-
holm.

o Ikano Bostad atar sig att tillhandahélla forstks- och triiningsligen-
heter i minst samma omfattning som Svenska Bostiider.

Av avtalet framgér ocksa att kiparen har en dokumenterad erfarenhet av se-
ridis bostadsforvalining i bolagets organisation, att de dr ansvarstagande och
har en 1&ngsiktighet i 4gandet och en forvaltning med tydligt kundfokus. K&pa-
ren ir dessutom beredd att aktivt bidra till bostadsomradenas fortsatta utveck-
fing.

Overlatelseavtalen, som 4r sekretessbelagda, finns tillgéingliga for kom-
munfullméktige-/styrelseledamiterna hos Stockholms Stadshus AB, stadshuset
3t

Intern byteskd

Berarda bostadshyresgiister kommer att erbjudas att byta ligenhet genom den
bolagsgemensamma internkon under sex manader frdn det att Sverlatelsen
offentliggors. Hyresgiisterna foreslas ocksa fa behalla sin plats i kén om de
utnyttjar mojligheten att byta inom perioden.

Ekonomi
Overenskommelsen innebir att AB Svenska Bostider séljer de nio tomtritter-
na och tvé fastigheter i Hagsétra for en kopeskilling om 890 mnkr. Infér {6r-
handlingarna virderades fastigheterna av Newsec till sammanlagt c:a 960 Mkr
(vérdetidpunkt juli 2011). Fastigheten Kolbottnen 1, dér ombyggnad pégér,
virderades som helt ombyggd. Under forhandlingarna enades parterna om att
Ikano Bostad ska gé in i ombyggnadsentreprenaden fr o m etapp 2, nir ungefir
hilften av projektet dterstir. Entreprenadsumman for etapp 2 &r c:a 97 Mk
(inklusive moms). Kdpeskillingen bestimdes mot bl a denna bakgrund till 890
Mkr.

Affiren beddms medfra en realisationsvinst hos Svenska Bostiéider om ca
600 mnkr,




BEREDNING EFTER MINORITETSATERREMISS

Kommunfulimiktige beslutade den 7 maj 2012 om minoritetsdterremiss med
motivering att i detalj redovisa hur de medel som frigérs med anledning av
eventuella férsiljningar ska anviindas samt klargdra huruvida styrelsen i bo-
stadsbolagen var tillriickligt informerade vid beredningen av forsiljningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjéinsteutldtande daterat den 9 maj 2012 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Anviindning av dverskott frin forsiljningar

De kommunala bostadsbolagen har ett séirskilt ansvar for att fornya och utveckla
yiterstaden. Under &r 2013 och 2014 kommer Stimulans for Stockholm att avslutas.
Bolagen kommer dérittver att ha stora upprustningsprojekt i Jarvalyftet och inom
ramen for Saderortsvisionen under perioden. Framforallt har Svenska Bostider ett
omfattande engagemang 1 dessa projekt.

Svenska Bostéder har en stor andel av sitt fastighetshestand i miljonprogramomra-
den. Trots att bolaget har svarat for den stdrsta andelen av alla underhdllsinsatser i
Stimulans for Stockholm sedan &r 2009, 58 dterstir eft omfatiande underhillsbehov
sésom stambyten med mera i flera omrdden. Svenska Bosttider har i sitt budgetforslag
for 2013 aviserat att bolaget har m#jlighet att tidigareldgga ytterligare underhéllsinsat-
ser som #r hinforliga bland annat tilf Jarvalyfiet, Det 4r i enlighet med den utred-
nings- och underhalisplan som bolagets styrelse beslutade om under 2009.

Stadens bostadsbolag redovisar infor den kommande tredirsperioden investerings-
volymer om cirka 16 miljarder kronor under 2013-2015 vilket omfattar bade upprust-
ning, energieffektivisering och nyproduktion. Bolagens projektporttoljer omfattar
under samma period cirka 5 000 ligenheter.

Under de senaste dren och under viren 2012 har ocksd bolagen genomfirt ett antal
forviiry av bostadsfastigheter under produktion. Som exempel kan ndmnas AB Stock-
holmshems forviry av ett projekt om 400 ligenheter i Arstadal i kvarteret Sylfen och
Golvliggaren samt AB Familjebostiders forvérv av nyproduktion i Alvsjt i kvarteter
Pendlaren 1 med 104 ldgenheter. P4 detta sdtt kompletterar stadens bostadsbolag sin
nyproduktion och genomfir projekt som andra aktorer av till exempel konjunktursk#!
inte kan genomfbra under vissa perioder. Bolagens ekonomiska stillning #r god men
denna styrka behéivs for att genomtora de stora investeringar som planeras och med-
verka i stadens bostadsforstrjning pé lingre sikt utan alltfér betungande nyupplaning.

Dirutéver finns mdjlighet till viirdetverforing av dverskott fréin de kommunala bo-
stadsholagen, bland annat i syfte att anviindas for dtgirder inom ramen for kommunens




bostadsforsorjningsansvar. Sedan den 1 januari 2011 géller en ny lag (SFS 2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsakticholag, Avsikten med lagen &r att den ska
furtydliga definitionen av bolagen men ocksé stélla nya krav p8 hur verksamheten
bedrivs och vilka dverforingar som kan goras till dgaren, det vill séga kommunen.

Beslut om utdelning av dverskott frén stadens bostadsbolag redovisas och kréver
beshut av samiliga beslutande organ, bolagsstyrelsen, koncernstyrelsen och kommun-
fullmiktige. Forslag till utdelning redovisas i samband med &rsboksiutet och beslutas
under déirpa filjande ar,

Styrelsernas tillgdng till information under beredningen av beslutet

Den bestimmelse som #r relevant #r 8 kap 21 § andra stycket i aktiebolagslagen,
som lyder;

» Beslut fér inte fastas i eit drende, om Inte sdvitt mdjligt samtliga styrelseledamiter
har

1 Jatt tillfille att delta i drendets behandling, och

2 Jatt et tillfredsstillande underlag for att aveora drendet”

" Bestimmelsen har i forsta hand tiltkommit for att skydda arbetstagarledamiter,
men géller till firmén fr samtliga styrelseledamiter,

Med *rififille att delta” avses mojlighet att delta vid styrelsesammantridet. Det dr
inte friga om att delta i drendets beredning, Det senare ankommer pd foretagsiedning-
en, 1 forekommande fall med stdd av erforderlig expertis.

Fréigan om vilket beslutsunderlag som dr "#lifiedstillande” dr inte reglerad i detalj
och méste bedtmas fran fall till fall. Allt som dr viisentligt for 4rendets behandling
skall framg av beslutsunderlaget. I de nu aktuella drendena — forslag til} forsdljning
av fastigheter — dr det i firsta hand tva slag av information som beslutsunderlaget ska
innehaila:

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

2, Genomfors affirerna pd marknadsmaéssiga villkor.

Koncernstyrelsens behandling av drendena giiller godkénnande av beslut i AB Fa-
miljebostiders respektive AB Svenska Bostiders styrelse om forsiljningar, som #r
villkorade av koncernstyrelsens och ytterst kommunfullmiktiges godkéinnande. Av
beslutsunderlagen i shvil dotterbolagen som Stadshus AB redogors for de dgardirektiv
som bolagen agerat efter och som resulterat 1 de nu aktuella forslagen till forsiliningar,

Vad giiller de ekonomiska viltkoren for forséljningarna #r frimst kommunallagens
8 kap om ckonomisk forvaltning och EU:s statsstbdsregler styrande. Aven statsstods-
reglerna forhindrar forsiliningar till underpris, Marknadsméssiga forséljningar kan
sikerstiillas pd tva sitt, antingen genom anbudsfrfarande eller direktfdrsélining med
oberoende marknadsviirdering som underlag, Forslaget om divekiforsiljning till IKA-
NO Bostad i Hagsétra AB bygger pi en oberoende vérdering av auktoriserad viirde-
ringskonsult och firslag till forséljning till Willhem Stockholm AB #r resultatet av en
- forfragan till fem bostadstérvaltare som bedomts uppfylla stadens kravprofil pé lang-
siktighet, ekonomisk stabilitet med mera




1 styrelsehandlingarna biléiggs inte handlingar, som det rider affiirssekretess pd
#ven efier styrelsebeslut (viirdering, kompletta avtalshandlingar). Handlingarna finns
tillgéingliga for styrelsens och fullmiktiges ledaméter, vilket framgdr av styrelseut-
skicket.

Ovanstdende grundkirav pé beslutsunderlagets innehdll anses dérmed uppfyllda.

Infor beslut i AB Svenska Bostiders styrelse den 7 mars 2012 skickades kallelse
via mail den 29 februari och samtidigt hade styrelseledaméterna majlighet att ladda
ner handlingarna med beslutsunderlag via sin Ipad. Vid sammantréidet var styrelsen
fulltalig med tjanstgérande suppleanter. Under styrelsemotet gavs en kompletterande
redovisning av VD. Avtalet 1 original jamte samtliga bilagor fanns tillgéingligt for
styrelsens ledaméter och suppleanter vid styrelsens sammantriide, vitket de ocksa
upplystes om. Vid styrelsemitet yrkades inte pa bordléggning etler kompletteringar
av beslutsunderlaget. Beslhutet togs med reservation frén oppesitionen.

Entigt arbetsordningen for Stadshus AB och dess styrelse skall handlingar till sty-
relsemdten skickas ut med minst 1 veckas framforhdtining, Styrelsehandlingarna till
koncernstyrelsens sammantifide den 19 mars 2012 sindes ut den 9 mars 2012.

Koncernledningens uppfattning dr siledes att samtliga koncernstyrelsens ledaméter
har genom kallelse enligt arbetsordningen fatt tiltfille att delta i drendets behandling
och fatt ett tillfredsstillande underlag for att avgora drendet.

De nu aktuella firsiljningsdrendena dr av den digniteten att de skall godkéinnas av
kommunfullm#ktige. Besluten i bolagsstyrelserna iir siledes villkorade av KF:s god-
kannande. Siledes kommer besluten att direkt behandlas av de som ytterst represente-
rar dgarna. Fullméktigebehandlingen ger sdledes tydlig viigledning om Inruvida de
foreslagna forsdliningarna fSljer givna direktiv,

Stadsledningskontorets forslag

I kommunfullmiktiges budget for 2012 anges att koncernledningen i samarbete
med stadens bostadsbolag Iopande priiva mijligheten att avytira delar av bestindet
samt ha en &ppen instillning till fastighetsfirsiljningar. Bostadsbolagen ska ocksd
tka takien pd upprustning, underhéll 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 nd de beslutade visionerna fér
Jirva och Sdderort. Ocksa bolagens arbeten med tillgéinglighetsanpassningar ska fort-
gh.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbolag, liksom hela koncernen
Stockholms stad, str infor en rad utimaningar som ett vaxande 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 utifrén ett ldngsiktigt och héllbart perspektiv.

Sammantaget bedomer stadsledningskontoret att forséljiningen ligger i linje med
dgardirektiven i Kommunfullméktiges budget 2012 samt att de medel som frigdrs med
anledning av eventuella forséljningar #r angeligna for att uppné stadens mél béde pa
kortare och liangre sikt. Med dessa mél avses bland annat krav pd energieffektivisering
av bostadsbestandet avhingigt stadens miljoprogram samt EU-krav, upprustning av




béde bostider och omrdden for att mita mal i Vision 2030, men framforallt den viix-
ande stadens bostadsforstrjningsmal,

Utifriin ovanstdende anser stadsledningskontoret att dtervernissen 4r besvarad och
foreslar ddrfor att kommunfulimiktige beshutar godkénna AB Svenska Bostiders dver-
litelse av fastigheter/tomtriitter i Hags#tra till Ikano Bostad i Hagsiitra AB.

BEREDNING FORE MINORITETSATERREMISS

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

Stockholms Stadshus AB

Koneernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammaniride
den 19 mars 2012 att forestd kommunfullmiktige att besluta foljande

1. AB Svenska Bostiders dverlatelse av tomiritterna Hostsddden 1, Ko-
laren 1, Kolbottnen I, Kolryssen 1, Ragrian 1, Régroken 1, Ragskylen
1, Stubbneken 1 och Artakern 1 och fastigheterna Struthatten 3 och 4 i
Hagsétra till Ikano Bostad i Hagsiitra AB (org.nr, 556655-7863), till en
képeskilling om 890 mnkr och pa dvriga villkor som anges i tjénsteut-
latandet, godkéinns.

2. AB Svenska Bostider far i uppdrag att genomftra forsiiljningen samt
teckna erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande:

1. AB Svenska Bostiders &verlitelse av tomtritterna Hostsadden 1, Ko-
laren 1, Kolbottnen 1, Kolryssen 1, Ragrian 1, Ragriken 1, Ragskylen
[, Stubbneken I och Artikern 1 och fastigheterna Struthatten 3 och 4 i
Hagsiitra till Ikano Bostad i Hagséitra AB (org.nr. 556655-7863), till en
kopeskilling om 890 mnkr och pé Svriga villkor som anges i tjdnsteut-
latandet, godkiinns.

2, Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (8), bilaga 1.

Reservation anfordes av Ann-Mari Engel (V), bilaga 1.




Stockholms Stadshus AB:s tjfinsteutidtande daterat den 8 mars 2012 har i
huvudsak féljande lydelse.

I direktiven och uppdragen for stadens bostadsbolag anges att bolagen ska utveck-
ias genom en aktiv férvalining och finnas representerade med ett varierat ntbud i hela
staden. Som ett led in denna utveckling och for att forbéttra variationen av dgande i
stadens olika bostadsomrdden krivs att bolagen genomfor affirer med privata aktorer,
Affirer, som denna med IKANO, ger fiven realisationsvinster om ca 600 mnkr hos
Svenska Bostider som kan anviindas vid upprustning och nyproduktion av bostéider i
andra delar av staden,

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det 4r Kimpligt att stadens
bostadsbolag genomftr affirer for att minska sina fastighetsbestind i de delar av sta-
den diir bolagen har en stor andel av bostiiderna och for att frigtra resurser for upp-
rustning och nyproduktion i andra omriden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedtmer att de ekonomiska konse-
kvenserna av affiren dr godtagbara, Darav foreslés att koncernstyrelsen och kommun-
styrelsen for egen del godkinner redovisade furslag till verlatelse. Vidare foreslas att
AB Svenska Bostider far i uppdrag att genomfara forsédliningen, enligt redovisat for-
slag, samt §verlémnar det for kommunfullmiktiges slutgiltiga godkdnnande.




Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (8) enligt foljande.

Koncemnstyrelsen foreslas besluta att

1. Forslag om dverlitelsen av fastigheter/tomtrétter till Ikano avslds.

2. Dérutdver anfora:

1 ett lige da det rader stor bostadsbrist borde allméinnyttans hdgsta prioritet vara att

bygga nya bostider. En forsdljning ger inte fler ligenheter till bostadsbristens Stock-
holm. Det ér detta som 4r Stockholms huvudutmaning och som stadens bostadsbolag
borde dgna all kraft att losa. .

Det iir problematiskt att stora forstljningar av allméinnyttans besténd av hyresl-
genheter gors utan konsekvensanalyser av hur detta paverkar Stockholins medborgare
och paverkar stadens majlighet att viixa. Allménnytian fyller en viktig funktion i att
mdjliggtra och vara flexibel infor de bostadsbehov som medborgarna har.

Inte heller har konsekvenserna utretts for de hyresgister som valt det allmé#nnyttiga
boendet och tryggheten i det langsiktiga fastighetsforvaltandet, och hur de pdverkas di
hela kvarter allménnytta s#ljs till privata intressenter. Férsiljningen skulle dessutom
minska antalet ligenheter som formedlas via bostadsformedlingen nér endast 50 %
stélls som krav.

Motivet till forsiiljningen uppges vara att finansiera fler bostadsbyggnadsprojekt. |
nuldget finns alltfor fi markanvisningar och projekt inom bolaget och det gér inte att
uppvisa projekt som skulle motivera en forsélining. Bolagets ekonomiska stillning &r
god och grunden till forsdljningen tycks dérfor inte ha koppling till den situation som
rider i bolaget.

D4 det under tidigare forsdljningar och fastighetsaffirer framkommit skarp kritik
och frigetecken kring hur pris och kopeskilling faststélls 4r det extra viktigt att ansva-
rig styrelse har god kunskap och insyn i processen, Vid affiirer i den hér storleksord-
ningen bor flera oberoende véirderingar genomftiras och man ska alltid dverviiga ett
dppet anbudsforfarande for att sikerstélla att stadens egendom inte séljs till for 1agt
pris.

Reservation anfordes av Ann-Mari Engel (V) enligt f6ljande.

Koncernstyrelsen foreslis beshuta att

1. Forestagna overltelser av bostadsfastigheterna avslis.

2. Dirutéver anfora;

Antalet allménnyttiga hyrestigenheter minskar stadigt § Stockholm. Snart dr det
omdjligt for mamniskor med aga eller till och med normala inkomster att f en hyres-




Iigenhet i Stockholms stad, Darfor siger Vinsterpartiet nej till sdvil utforsaliningar av
hela fastigheter som till omvandling av hyresligenheter till bostadsrétter. Vi vinder
oss ocksd mot det odemokratiska sttt som detta drende processats fram pd. Varken
bostadsbolagens styrelser eller Stadshus AB har fitt nigon information varken fore
eller under processens gdng utan stills infor fullbordat faktum. Styrelsesammantridet
med AB Stockholms stadshus i februari stiilldes tvirtom in i brist pd Arenden medan
processen svitt vi forstir var i full géng.

Over 380 000 ménniskor star i Stockholms stads bostadsk. Flertalet av dem efter-
fragar hyresritter med rimliga hyror. Majoriteten fortsitter att fora en bostadspolitik
som gdr tviirs emot vad hyresgisterna cfterfrdgar. Hur ska Stockholm kunna véixa och
utvecklas till en spinnande storstad om till exempel unga miinniskor varken har rad att
bo eller studera hir?

Vi ifrAgasiitter malet med dessa omfattande utforsiljningar av allménnyttans bo-
stadsbestdnd. Betyder aktiv fastighetsforvalining att man ska avveckla all allménnytta i
Stockholm och enbart forlita sig pd privata fastighetsgare och den sa kallade markna-
den. Idag ser vi tydligt att “marknaden” inte klarar av att bygga hyresrétter till rimliga
priser som vanliga loniagare har rad att bo i. Allt tal om blandade upplitelseformer
rimmar illa.

For de boende i de fireslagna fastigheterna #r den personliga forlusten betydande.
De kommer inte lingre att ha tillging till den interna bostadskén, vilket.avsevirt
minskar deras frihet att kunna flytta till andra omriden'i staden. De har ocks valt att
bo hos allménnyttan med de fordelar det innebiér; med den service och standard som
ingér i hyran och de boendeinflytandeavtal med hyresgéstforeningen som ger hyres-
gisternas mdjligheter att paverka sitt boende. Nu straffas de hyresgister som inte vill
ombilda till bostadsrétt. Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skl vill att all-
miinnyttan ska minskas till forman for privat dgande.

Enligt den nya hyreslagen "Lagen om de kommunala bestadsftretagen™ ska ett
kommunalt bostadsaktiebolag inte kunna genomftira affiirer som inte #r affirsmissiga.
Stadens bostadsbolag #ir verkonsoliderade utan nigra skulder, ndgot tkat kapital
behivs dérfor inte, men vil flera hyresléigenheter till rimliga hyror.

Enligt den nya lagen definieras ocksd ett aliménnyttigt bostadsbolag bland annat
som et bolag som erbjuder hyresgiisterna boendeinflytande och inflytande i bolagen.
Vi anser att stadens bolag inte uppfyller detta krav, dd hyresgésterna kommer informe-
ras om att deras bostdder kommer att séljas och att beslutet redan fattats, vitket knap-
past kan definiefas som “boendeinflytande™,

Hyresgistforeningen giorde i mars 2012 en enkdit bland de hyresgéster som bor i
allménnyttiga fastigheter som sélts till en privat fastighetséigare. Resultatet bygger pd
ca 250 svar. 60 % av dessa tycker ait informationen om forséljningen har varit délig,

59 % #r oroliga for hur forséljningen kommer att piverka deras boendesituation, 26
% #r mycket oroliga.58 % av dessa hyresgister anser aft det &r mycket viktigt att ha
allméinnyttan som hyresvéird, ytterligare 22 % anser atf det #r 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 forsiljningarna pa ett underma-
ligt satt.






