Utl&tande 2005: RV (Dnr 302-1877/2005)

Forvarv av bolagen Bostads AB Hammarby Gard samt

AB Arstablick i Stockholm AB
Villkorat av kommunfullmaktiges godk&nnande senast 1 juli 2005

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1. AB Stockholmshems forvarv av Bostads AB Hammarby Gérd
(556667-4745) fran AB Grundstenen 104586, under namnandring till
Fastighets AB Erik Wallin, for 188 mnkr godkanns.
2. AB Stockholmshems forvarv av AB Arstablick i Stockholm
(556633-0600) fran Ballsta Fastighets AB for 153,516 mnkr god-
kéanns.

Foredragande bor garradet Teres Lindberg anfor foljande.
Bakgrund

AB Stockholmshems styrelse bed 6t den 26 augusti 2004 att godkanna ett sam-
arbetsavtal med Byggnadsfirman Erik Wallin AB om ett byggnadsprojekt i
kvarteret Kryssningen 1 och 3 i Hammarby Gard i Hammarby Sjostad. | och
med avtalet ges Stockholmshem mdjlighet att forvarva objektet om Wallin
bedémer den ursprungliga avsikten med projektet, att bygga for férséljning till
bostadsrétter, som mindre [amplig.

Bedluten villkoras av godkdnnanden i styrelsen for Stockholms Stadshus
AB och av kommunfullméktige i Stockholm senast den 1 juli 2005.



Arendets beredning

Stockholmshems styrel se behandlade tva drenden om forvéarv av fastigheter for
bostadsandamdl. Enligt Stockholmshems styrelse far Stockholmshem en
mycket attraktivt beldgen egendom i Hammarby Sjostad. Dérutéver har kon-
cernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB fattat beslut i &rendet. Enligt kon-
cernstyrelse & detta mycket attraktiva fastigheter och blir ett vardefullt till-
skott av 1agenheter uppldtna med hyresrétt.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Saddedningskontoret konstaterar att styrelsen for Stockholms Stadshus
AB gjort bedomningen att kostnaden for de aktuella forvarven ligger pa en
rimlig nivai forhallande till jamforbara objekt i Hammarby Sjostad. Kontoret
anser att forvarven stammer 6verens med de politiska malen for bostadsbyg-
gandet och att de tva projekten innebér ett vardefullt tillskott av hyresréttsla-
genheter.

Mina synpunkter

Det & av storsta vikt att bostadsproduktionen i Stockholm okar pa Iang sikt.
En grundl&ggande forutséttning for att sékra Stockholm som den ledande till-
vaxtregionen & att bostadsforsorjningen fungerar tillfredsstéllande. Kommun-
fullméktiges ma om att 20 000 nya bostader ska paborjas under dren 2003-
2006 ligger fast och vi & pa god vég att uppna detta mal.

Jag tillstyrker AB Stockholmshems forvéarv av bolagen Bostads AB Ham-
marby Gérd samt AB Arstablick i Stockholm AB. Detta & mycket attraktiva
fastigheter och blir ett vardefullt tillskott av 1agenheter upplatna med hyresrét.
Dessutom ligger kostnaden for forvarven pa en rimlig niva i forhallande till
kostnaden for andra nyproduktioner av bostdder i Hammarby Sj6stad.

Bor garradsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.



Reservation anfordes av borgarréden Mikael Soderlund (m) och Jan Bjork-
lund (fp) enligt foljande.

Vi foredar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige besluta att
1. avdafordaget
2. darutbver anfora.

Det blir inte fler bostéder i Stockholm fér att de kommunala bostadsbolagen kdper
fastigheter.

De pengar som planeras anvandas for kop av fastigheter skulle géra storre nytta
genom att anvandastill att producera nya légenheter.

Stadens bostadsbolag bor inte agera ekonomisk garant for privata aktorer pa
byggmarknaden. Det skapar en risk for att konkurrensen péa byggmarknaden snedvrids.
Det som kravs for en fungerande byggmarknad & snarare langsiktigt héllbara forut-
séttningar fér byggande och boende, 18ga skatter och enkla regelverk.

Forvarvsfordaget & ett utdag av den nuvarande politiska majoritetens vilja att
relativt minska antalet bostadsrétter och deras nast intill desperata férsok att genom
olika transaktioner narma sig sitt mé om 20 000 l&genheter under mandatperioden.
Det malet kommer inte att nds. Garanterat inte genomforvarv av befintliga fastigheter.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmaktige besluta féljande
1. AB Stockholmshems forvarv av Bostads AB Hammarby Gérd
(556667-4745) fran AB Grundstenen 104586, under namnandring till
Fastighets AB Erik Wallin, for 188 mnkr godkanns.
2. AB Stockholmshems forvary av AB Arstablick i Stockholm (556633-
0600) fran Ballsta Fastighets AB for 153,516 mnkr godkanns.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Teres Lindberg

Anette Otteborn



ARENDET
Bakgrund

AB Stockholmshems styrelse besl 6t 2004-08-26 att godkanna ett samarbetsav-
tal med Byggnadsfirman Erik Wallin AB om ett byggnadsprojekt i kvarteret
Kryssningen 1 och 3 i Hammarby Gard i Hammarby Sjostad. | och med avtalet
ges Stockholmshem mdjlighet att forvarva objektet for 188 mnkr om Wallin
bedémer den ursprungliga avsikten med projektet, att bygga for férséljning till
bostadsrétter, som mindre 1amplig. Pa styrelsemétet gavs VD i uppdrag att
upprétta och underteckna nddvandiga 6vriga avtal som behdvdes for att full-
folja samarbetsavtalet. Detta & genomfort. Genom dessa avtal ges Stock-
holmshem rétt och skyldighet att forvarva objektet till ett pa forhand uppgjort
pris, om Wallin inte fore 2006-06-01 meddelat Stockholmshem att man inte
har for avsikt att sdlja objektet till oss.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB har i brev 2005-02-04 forklarat sig villiga
att redan nu avsta sin mgjlighet att bygga bostadsréttsl agenheter for forsaljning
och i stéllet genomféra en direkt forsdljning av objektet till Stockhol mshem.
Objektet & numera overfort till AB Grundstenen 104596 under namnandring
till Fastighets AB Erik Wallin (556671-7673) som & ett hel&gt dotterbolag till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

Med anledning av erbjudandet har parterna inlett forhandlingar om ett tidi-
gare Overtagande av det av Byggnadsfirman Erik Wallin AB helégda Bostads
AB Hammarbygérd (556664-4745) och darmed tomtrétternatill Kryssningen 1
och 3. Det sistnamnda bolaget har tecknat total entreprenadavtal om uppforan-
de av byggnaderna mm med Byggnadsfirman Erik Wallin AB som sdlunda blir
entreprendr vid genomfdrandet av byggnationen.

Forvarvet forutsitter godkénnanden av kommunfullméktige i Stockholm
senast den 1 juli 2005.

Arendets beredning
Stockholmshems styrelse har behandlat tva arenden om forvarv av fastigheter

for bostadsandamal. Darutéver har koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus
AB fattat bedlut i &rendet.



REMISSER

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har &rendet beretts av infrastrukturavdel ningen.

Stadsledningskontor ets tjansteutl stande daterat den 16 maj 2005 har i huvud-
sak fdljande lydelse.

Styrelsen fér Stockholms Stadshus AB gjort beddmningen att kostnaden for de aktuel-
la forvarven ligger pa en rimlig nivai forhdlande till jamforbara objekt i Hammarby
Sostad. Kontoret anser att forvarven stammer 6verens med de politiska mélen for
bostadsbyggandet och att de tva projekten innebar ett vardefullt tillskott av hyresrétts-
lagenheter. Stadsledningskontoret anser att kommunstyrelsen bor foresld kommun-
fullméktige att godkénna de aktuella férvérven.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade den 2 maj 2005
fdljande.

1. AB Stockholmshems forvarv av Bostads AB Hammarby Gard
(556667-4745) fran AB Grundstenen 104586, under namnandring till
Fastighets AB Erik Wallin, for 188 mnkr godkanns.

2. AB Stockholmshems férvarv av AB Arstablick i Stockholm (556633-
0600) frén Ballsta Fastighets AB for 153,516 mnkr godkanns.

Reservation anférdes av tjanstgorande suppleanten Lotta Edholm (fp), samt
ledaméterna Kristina Axén Olin (m), Magnus Tegborg (m) och Ewa Samuels-
son (kd), bilaga.

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB tjansteutl dtande daterat den
25 april 2005 har i huvudsak fdljande lydelse.

Stockholmshem far i och med en uppgorelse med Byggnadsfirman Erik Wallin AB
mojlighet att forvarva en mycket attraktivt beldgen egendom i Hammarby Sjdstad.

Genom tidigarelaggningen av forvéarvet undviker vi den osékerhet géllande avtalets
genomfoérande som samarbetsavtalet innehdller. | forhdlande till andra byggen i
Hammarby Sjostad ligger kostnaden pa en rimlig niva. Ett forvarv innebar ocksa att
Stockholmshem fér battre mojligheter att uppfylla kommunens krav pa bolaget att
pabdrja byggandet av 2 000 l&genheter under perioden fram till 2006.

Totalt bedomer vi forvérvet fran Wallin/Bostads AB Hammarbygérd som affars-
massigt sunt.



AB Stockholmshems styr else har den 28 april 2005 beslutat

1. att forvarva Bostads AB Hammarbygard (556664-4745) fran AB
Grundstenen 104596 under namnandring till Fastighets AB Erik Wallin
(556671-7673) for 188 Mkr

2. att foreda Stockholms Stadshus AB och Kommunfullmaktige i Stock-
holm att senast 2005-07-01 godkénna Stockholmshems forvérv av Bo-
stads AB Hammarbygard (556664-4745)

3. att forvarva AB Arstablick i Stockholm (556633-0600) fran Bélsta Fas-
tighet AB (556597-7542) for 153,516 Mkr

4. att foredd att Stockholms Stadshus AB och Kommunfullméktige i
Stockholm att senast 2005-07-01 godkanna Stockholmshems forvéarv
av AB Arstablick i Stockholm (556633-0600).

Reservation anférdes av vice ordfdranden, Lotta Edholm och Fredrik Hjelm-
gvist med instdmmande av Sverker Holmberg, bilaga.

Reservation anfordes av vice ordféranden, Lotta Edholm och Fredrik Hjelm-
gvist med instdmmande av Sverker Holmberg, bilaga.

AB Stockholmhems tjansteutl&tande daterat den 28 april 2005 har i huvudsak
fdljande lydelse.

Forvéarv av Bostads AB Hammar bygard

Objektet

Objektet omfattar Kryssningen 1 bestéende av tva huskroppar med 84 bostadsl dgenhe-
ter (prelimindrt 6.800 kvm BOA), samt lokaler (preliminért 700 kvm LOA) samt del i
Kryssningen 3, kéllarvaning med garage for cirka 55 bilar, gemensamt for Kryssning-
en 1 och intilliggande fastigheten Kryssningen 2. De allra flestalagenheterna fér direkt
utsikt 6ver Hammarby kanal och/eller den konstgjorda vik frén kanalen som nu an-
l&ggs. Husen kommer att till storsta delen att uppférasi dverensstammel se med Stock-
holmshems standard och i vissa stycken med den négot higre bostadsréttsstandarden.

Ekonomi

Det i samarbetsavtalet med Byggnadsfirman Erik Wallin AB 6verenskomna priset for
att dverldta Bostads AB Hammarbygérd till Stockholmshem har satts till 25 000 kro-
nor/kvadratmeter BOA/LOA, dvs 188 Mkr plus index. Genom att Stockholmshem tar
Over projektet i ett tidigare skede tillkommer kapitalkostnader under byggnadstiden
med cirka 500 kronor/kvadratmeter BOA/LOA samt vissa kostnader for projektering



mm. Stockholmshem koper sdledes aktierna till Bostads AB Hammarbygard inklude-
rande forvarvet av tomtrétten samt dvertagandet av totalentreprenadavtalet mm.

Jamfort med ett Overtagande av ett "nyckelfardigt” hus kommer lagfartskostnader-
na att minskai och med att bygget inte har kommit s Iangt fore dvertagandet. Stock-
holmshem fér ocksd stérre majligheter att paverka projektets utformning an om vi
hade kopt husen fardiga for inflyttning.

Jamfort med byggkostnaderna i bolagets fastighet i kvarteret Knallen i Hammarby
Sjostad som férdigstélldes under 2004, & kostnaderna for detta projekt cirka 10 %
lagre. Svenska Bostaders och Familjebostaders pagéende projekt i Hammarby Sjostad
produceras till ett pris pa cirka 30 000 kronor/kvadratmeter BOA/LOA.

Den dlutliga anskaffningskostnaden beraknas komma i niva med marknadsvardet
for fastigheten vilket, med idag kéanda forutsittningar, innebér att nagot nedskriv-
ningsbehov inte foreligger.

Eftersom Stockholmshem foreslas forvarva ett aktiebolag maste beslutet godkan-
nas av styrelsen for Stockholms Stadshus AB och av Kommunfullméktige i Stockholm
senast 2005-07-01.

Forvarv av AB Arstablick i Stockholm

Objektet

Objektet omfattar Kryssningen 2 bestdende av en huskropp med 71 bostads genheter
(preliminért 5 630 kvm BOA), samt lokaler (prelimindrt 60 kvm LOA) samt del i
Kryssningen 3, kallarvaning med garage for cirka 55 bilar, gemensamt for Kryssning-
en 1 och Kryssningen 2. De alra flesta lagenheterna far direkt/ indirekt utsikt Gver
Hammarby kanal. Husen kommer att till stérsta delen att uppforasi Gverensstammelse
med Stockholmshems standard och i vissa stycken med den ndgot hogre bostadsrétts-
standarden.

Ekonomi

Det med Veidekke/Béllsta Fastighets AB Gverenskomna priset for att Gverldta AB
Arstablick i Stockholm till Stockholmshem har satts till 26 960 kronor/kvadrat-meter
BOA/LOA, dler 153,516 Mkr fixt pris, d v s utan indexupprékning.

Stockholmshem koper slledes aktierna till AB Arstablick i Stockholm inkluderan-
de férvérvet av tomtrétten samt Gvertagandet av totalentreprenadavtalet mm.

Jamfort med ett Overtagande av ett "nyckelfardigt” hus kommer lagfartskostnader-
na att minska i och med att bygget inte har kommit sa langt fore Gvertagandet. Stock-
holmshem fér ocksd stérre majligheter att paverka projektets utformning an om vi
hade kopt husen férdiga for inflyttning.

Jamfort med byggkostnaderna i bolagets fastighet i kvarteret Knallen i Hammarby
Sjostad som férdigstélldes under 2004, & kostnaderna for detta projekt cirka 10 %
lagre. Svenska Bostaders och Familjebostaders pagaende projekt i Hammarby Sjostad
produceras till ett pris pa cirka 30 000 kronor/kvadratmeter BOA/LOA.



Den dlutliga anskaffningskostnaden berdknas komma i niva med marknadsvardet
for fastigheten vilket innebér att, med idag kanda forutséttningar, nagot nedskriv-
ningsbehov inte foreligger.

Eftersom Stockholmshem foreslas forvarva ett aktiebolag maste beslutet godkan-
nas av styrelsen for Stockholms Stadshus AB och av Kommunfullméaktige i Stockholm
senast 2005-07-01.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Reservation anférdes av tjanstgorande suppleanten Lotta Edholm (fp), samt
ledaméterna Kristina Axén Olin (m), Magnus Tegborg (m) och Ewa Samuels-
son (kd) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foresl &s besluta att
1. avdafordaget
2. dérutdver anfora

Det blir inte fler bostéder i Stockholm fér att de kommunala bostadsbolagen kdper
fastigheter. De pengar som planeras anvandas for kdp av fastigheter skulle gora stérre
nytta genom att anvandas till att producera nyalégenheter.

Stadens bostadsbolag bor inte agera ekonomisk garant for privata aktérer pa
byggmarknaden. Det skapar en risk for att konkurrensen pa byggmarknaden snedvrids.
Det som kravs for en fungerande byggmarknad & snarare langsiktigt héllbara forut-
séttningar for byggande och boende, 18ga skatter och enkla regelverk.

Forvarvsfordaget & ett utdag av den nuvarande politiska majoritetens vilja att
relativt minska antalet bostadsrétter och deras nast intill desperata férsok att genom
olika transaktioner nérma sig sitt mal om 20 000 |agenheter under mandatperioden.
Det malet kommer inte att nds. Garanterat inte genom forvarv av befintliga fastigheter.

AB Stockholmshems styrelse

Reservation anférdes av vice ordforanden, Lotta Edholm och Fredrik Hjelm-
quist med instammande av Sverker Holmberg till forman till det av dem fram-
lagda férdaget enligt foljande.

Att styrelsen skulle besluta:
att avdlafordaget till forvarv av Bostads AB Hammarbygard.
att i dvrigt anfora:

Stadens bostadsbolag bér inte agera ekonomisk garant for privata aktérer pa bygg-
marknaden. Det skapar en risk for att konkurrensen pa byggmarknaden snedvrids. Det
som krévs for en fungerande byggmarknad & snarare langsiktigt héllbara forutsatt-
ningar for byggande och boende, 1aga skatter och enkla regelverk. Bostadsbolagens
resurser anvands bast genom att bygga dar det annars inte byggs, eller att i egen regi
bygga pé platser dar det saknas férutsattningar for privata aktorer att bygga.



Reservation anférdes av vice ordforanden, Lotta Edholm och Fredrik Hjelm-
qist med instdmmande av Sverker Holmberg till forman till det av dem fram-
lagda férdaget enligt foljande.

Att styrelsen skulle besluta:
att avslafordaget till forvarv av tomtrétten mm till Kryssningen 2.
att i dvrigt anfora:

Mot bakgrund av Bostads AB Hammarbygard g bor forvarvas ar inte heller forvary av
tomtratten mm till Kryssningen 2 motiverad.
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