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Skrivelser angiende uppfoljning av forsiljningen av
Centrumkompaniet till Boultbee AB

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta

att godkinna denna redovisning och darmed anse skrivelserna besvarade.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Bakgrund

Koncernstyrelsen beslutade vid sammantradet 2008-02-11 att 6verlamna skrivelse angaende
uppf6ljning av Centrumkompaniet till Boultbee AB av Ann Mari Engel (v), Carin Jimtin (s)
och Yvonne Ruwaida (mp) till koncernledningen for beredning (bilaga 1).

Vidare beslutade koncernstyrelsen vid sammantradet 2008-03-31 att Gverlamna skrivelse
angdende forsiljningen av Centrumkompaniet av Carin Jdmtin (s) och Yvonne Ruwaida (mp)
till koncernledningen for beredning (bilaga 2).

Koncernstyrelsen beslutade dven vid sammantrdadet 2008-06-16 att 6verldmna skrivelse
angdende Boultbee och den langsiktiga satsningen av Ann Mari Engel (v) och Thomas
Ehrnstrom (v) till koncernledningen for beredning (bilaga 3).

I skrivelsen daterad 2008-02-11 efterfrdgas en uppfoljning av hur kdparen, d.v.s. Boultbee
skoter sina dtaganden i kdpekontraktet och hur de planerar att hantera sina hyresgéster i
centrumanldggningarna och i ldgenheterna.
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I skrivelsen 2008-03-31 vill Carin Jdmtin (s) och Yvonne Ruwaida (mp) att finansborgarradet
sakrar bra samhills- och kommersiellservice i1 de tio centrumanldggningarna genom att
anvénda sig av de muntliga och skriftliga avtal som moderata foretrddare hénvisat till.

Ann Mari Engel (v) och Thomas Ehrnstrom (v) anger 1 skrivelsen 2008-06-16 att Boultbee inte
uppfyllt det stipulerade kravet om langsiktighet i dgandet som sattes vid urvalet av kopare av
Centrumkompaniet. Engel och Ehrnstrdom menar att bolaget redan erbjudit Ringens
kopcentrum till forséljning samt att affarsidkarna 1 de berdrda kdpcentrumen gar en oséker
framtid till métes med stora hyreshojningar. En redovisning onskas av vilka 16ften stadens
ledning ansett sig fatt, hur man kommunicerar med Boultbee samt hur man i fortséattningen
avser att hantera ”langsiktighet” vid forséljningar.

Uppfoljning av urvalskriterier och konsekvenser av forsiljningen av Centrumkompaniet
Vid forsdljningen av Centrumkompaniet angavs ett antal kriterier som skulle vara uppfyllda av
en presumtiv kopare. Stadens kriterier i urvalet av kdpare har varit:

- en aktor som betalar en premie for den unika fastighetsportfoljen, d.v.s. hdgsta
kopeskilling for aktierna 1 bolaget.

- en aktdr som atar sig att fortsdtta med betydande satsningar for att utveckla
anldggningar i ytterstadsomraden.

- en aktdr som enligt avtal forbinder sig att ge fortsatt mojlighet for ombildningar till
bostadsritter 1 det befintliga bestandet

- en aktdr som har erfarenhet av forvaltning av sévél bostdder som kommersiella
fastigheter.

- en aktdr som har en plan for hanteringen av bolagets medarbetare.

Darutover lamnade Boultbee ett material med en vision for respektive kdpcentrum till stadens
ledning. Visionerna baserades pa intervjuer med ndrboende och kunder till varje kopcentrum.

Konsekvenser for hyresgaster

Kommersiella hyresgdster

Forsdljningen far pa kort till medelldng sikt inga konsekvenser for de kommersiella
hyresgésterna. For de butiker och sméaforetag som for ndrvarande hyr lokaler i
Centrumkompaniets kdpcentrum overgar 16pande avtal till den nya dgaren med befintliga
avtalsvillkor. Aven lokalhyresgister omfattas av besittningsskydd. Vid eventuell
omforhandling giller de villkor som hyreslagen anger. Vid hyresavtal, for bestimd tid, som
varat lingre dn nio ménader har hyresgisten nio manaders uppsidgningstid. Vid hyresavtal pa
obestdmd tid har lokalhyresgésten alltid rétt till nio manaders uppségningstid. Hyresvirden har
vid uppsdgning inte ritt att begira en hyreshjning som ar hogre dn “skélig” d.v.s. bedomd
marknadshyra. Vid eventuell rivning eller omfattande ombyggnation har lokalhyresgésten rétt
till ersdttning om inte hyresvirden kan tillhandahdlla alternativ lokal.

Forséljningen far pa kort till medelldng sikt inga konsekvenser for de kommunala
servicefunktionerna i Centrumkompaniets fastigheter. Samtliga kommunala lokaler och
kommunala servicefunktioner sékras genom att nu gillande hyresavtal mellan bolaget och
staden forlangs med for parterna rimliga avtalsvillkor. Detta géller sammanlagt 47 lokaler som
anvands for bl. a administration, forskolor, hemtjénst, sirskola, kulturskola etc. Vissa
fastigheter och tomtrétter med stor andel lokaler med kommunal verksamhet 6verlits ater till
staden, innan den nya dgarens tilltrade.



Dessa fastigheter och tomtrétter ar:

Masholmen 19, sim- och sporthall i Skirholmen

Kvarnberget 6, bibliotek och Folkets Hus i Rinkeby

Uppbadet 1, forhyrs av Alvsjo stadsdelsforvaltning

Bréanningen 1, forhyrs av Spanga Tensta stadsdelsforvaltning

Pristgdrdsidngen 1, garageanldggning som behovs for att klara parkeringsnormen i samband
med Familjebostaders nyproduktion av bostdder i omradet.

Bostadshyresgdster

Forséljningen fér pa kort till medelldng sikt inga konsekvenser for de boende i
Centrumkompaniets fastigheter. Bostadshyresgésterna 1 Centrumkompaniets fastigheter
kommer att erhdlla samma réttigheter som hos den tidigare dgaren. Enligt avtalet forbinder sig
kdparen att fullfolja paborjade processer till bostadsréittsombildning i bolagets fastigheter.
Dessa har nu ombildats och Boultbee har ddrmed uppfyllt sitt atagande. I de fall hyresgisterna
inte har intresse att forvérva sina lagenheter som bostadsrétter kommer kdparen att forvalta
dem som hyresldgenheter. Hyresgésterna ér i detta fall skyddade av sedvanlig svensk
hyreslagstiftning.

Konsekvenser for stockholmarnas tillgiang till allmén platsmark och konst

Betriffande det offentliga rummet kring kdpcentrumen sé reglerar detaljplanerna vilka platser
som dr allménna; X-omraden. Detta giller oaktat vem som &r dgare av mark och byggnader.
Négra sdrskilda villkor i denna del varken kan eller behdver sdledes tréffas med en kopare.

Tidigare har viss allmédnplatsmark funnits inom Centrumkompaniets fastigheter. I dessa fall har
dock bolaget initierat detaljplanedndringar, forviarvat marken samt genomfort
fastighetsbildning. Processerna har bolaget initierat innan forséljning av bolaget var aktuell. De
drenden som éar aktuella &r:

1. Filtoversten som avser mark for en uteservering for McDonalds och géngstrak pé
bostddernas gérdsplan. Planen har antagits av staden och marken forvéarvats.

2. Tensta avseende gingstraken inne i centrumet samt tva mindre markomréden i anslutning till
centrum som idag ar bebyggda med entréer. Planen &r antagen och fastighetsbildning paborjad.
3. Trossen, ett arrende med butiker i T-baneplanet som genom ett 3D-forfarande skall
inregleras 1 Trossen. Planforfarandet pagér.

Det finns bara ett konstverk som dgs av staden inom Centrumkompaniets anlédggningar; en
soffa av konstnidren Magnus Bértés i Féltoversten. Konstverket har donerats till staden.
Centrumkompaniet upplater plats for soffan genom ett tidsbegrénsat avtal. Stockholmarna
kommer dock att ha samma tillgéinglighet till konstverket som tidigare. Omprovning av avtalet
ska ske vartannat ar och staden och Centrumkompaniet har dmsesidigt mdjlighet att inte
forlanga det.

Koparen i konkurs

Avtalet innebér att koparen forvarvar bolaget mot fullstindig kontant betalning for aktierna pé
tilltradesdagen. Detta innebér att staden inte tar ndgon ekonomisk risk i sjdlva affaren. Staden
overldmnar endast aktierna till koparen mot kontant betalning. Vid eventuell konkurs géller
sedvanliga regler och lagstiftning.

Uppfoljning av Boultbees dtaganden



Med syfte att folja upp bolagets dtaganden emot staden har ansvarig controller hos
koncernledningen haft ett mote med bolaget dér foljande beskrivning gjorts av nu pagidende
verksamhet.

Bostadsriattsomvandlingen

Under det ar som Boultbee édgt och forvaltat Centrumkompaniet har en tredimensionell
fastighetsbildning av Ringen och Féltoversten gjorts och ombildningen till bostadsratter av
ovanpa liggande bostider har genomforts. Det pagdende ombyggnadsprojektet av Ringens
kopcentrum har fullfoljts och slutbesiktades 1 ménadsskiftet augusti-september 2008. I bade
Féltoversten och Ringen pagér vissa ombyggnadsatgirder for att dela upp fastigheternas
funktioner utifran den 3-dimensionella fastighetsbildningen. Boultbee anger att det var pa
bostadsrittsforeningens forfragan som Ringens kopcentrum erbjdds till forsédljning.

Utveckling kopcentrum

Efter att ha intervjuat narboende och kunder i respektive kopcentrums omrade har Boultbee
infor forvarvet av Centrumkompaniet i Stockholm AB utarbetat visioner for samtliga
kdpcentrum som ingar. K&paren har som en del i sitt affarskoncept att utveckla de
tillgdngar/fastigheter som forvirvas. Som fastighetsdgare har Boultbee affarsméassiga
incitament att utveckla dessa centrum for att 6ka deras attraktivitet och ddrmed forbattra
kundflodet och 16nsamheten for affarsidkarna i respektive centrum.

Skédrholmen

Fardigstéllandet av Skdrholmens Centrum har varit hogst prioriterat for Boultbee sedan
tilltradet och det invigdes den 4 september 2008. Antalet butiker har utdkats fran 130 till 200
stycken och malsattningen &r att centrumet skall ha 14 miljoner besokare per ar. Projektet som
Boultbee kopte i samband med forvérvet av Centrumkompaniet har fullf6ljts 1 huvudsak enligt
den plan som Stockholms stad inledde. Bolaget har satsat extra p sdker trygg milj6 kring dven
parkeringsytorna i centrumet.

I den fortsatta utvecklingen av Skirholmen ser Boultbee torget som ett nav och bolaget
diskuterar bade med SL och stadsdelsforvaltningen om att frascha upp torget och gora de
publika strdken mer attraktiva.

Boultbee deltar i en arbetsgrupp som avser att utveckla Skérholmen tillsammans med Kungens
kurva som en gemensam marknadsplats. I dessa planer involveras &ven Huddinge kommun och
sarskilt stort fokus laggs pé att utveckla trafiksituationen.

Vistermalmsgallerian

Vistermalmsgallerian bedomer bolaget har en stor potential tack vare det goda ldget. Dock
bevakar man trafiksituationen i korsningen S:t Eriksgatan/Fleminggatan som inte bedoms vara
optimal pa lang sikt.

Ovrigt

Boultbee kommer att arbeta mycket med trygghet och sékerhet kring képcentrumen och
tillhorande parkeringsanldggningar. Boultbee har darfor startat EFM—Parking, ett bolag
speciellt inriktat pd drift av P-anldggningar.

Utveckling av forortscentrum
Utvecklingen av de ovriga stadsdelscentrumen inom Centrumkompaniet har hittills 1 huvudsak
fokuserats pa trygghet och sikerhet. Boultbee har omférhandlat och kompletterat samtliga



kontrakt avseende bevakning, stidning och 6vrig drift av centrumen. Déarutéver samverkar
bolaget med kyrkan och stadsdelsforvaltningarna avseende bl.a. skotsel av gemensamma
publika ytor. Som exempel kan nimnas Hogdalen dir bolaget delar skotselkostnader for vissa
publika ytor med kyrkan och stadsdelsforvaltningen.

Forsiljningar

De fastigheter som Boultbee salt aterfinns i Ornskéldsvik, Loddekdpinge, Givle och Visteras.
Dessa har salts till Protego, en fond som delvis dgs av Boultbee. EFM, dotterbolaget som
ansvarar for forvaltningen av Boultbees samtliga fastigheter, har kvar forvaltningen av de salda
fastigheterna med tiodriga forvaltningsavtal. I relationen med befintliga hyresgéster bedomer
bolaget darfor att man ér langsiktig.

Nya butikskedjor

For att oka attraktiviteten 1 kopcentrumen har Boultbee tack vare sitt internationella nitverk
och brittiska dgare lokaliserat nya butikskedjor till Sverige. Bland dessa kan nimnas New
Yorker, Diechmann och Bijoux Brigitte.

Miljosatsningar

Boultbee har antagit en miljopolicy i samarbete med AF Infrastruktur och gjort ett
miljoprogram fOr sina fastigheter 1 Sverige 1 syfte att minska koldioxidpaverkan. Detta har pd
sex ménader lett till 25 % légre energiforbrukning i fastigheterna samt minskade
koldioxidutsldpp om 100 ton. Bolagets miljoarbete har paverkat utvirderingen av bolaget pa ett
positivt sitt.

I Bredidng Overvager bolaget att gd med i Concerto, ett energisbesparingsprojekt som drivs i
samarbete med Stockholms stad. Generellt har bolaget minskat sin energianvindning med ca
17 % genom energieffektiviseringsprojekt och ddrmed minskat utsldppen med ca 53 %.
Bolaget gor ocksa beddmningen att det dterstar en stor potential i detta avseende i de
fastigheter bolaget dger 1 Stockholm.

Bolagets affirsidé och framtid i Sverige
Boultbee har valt att framst investera i kopcentrum 1 stadskdrnor och vill forbéttra 16nsamheten
1 dessa genom att skapa en levande stadskérna.

Sverige dr koncernens storsta region, rdknat 1 uthyrningsbar yta, och har vid sidan av det
brittiska bolaget flest anstéllda, 110 stycken. I Sverige finns Boultbee idag ifran Malmé till
Ornskéldsvik. Via dotterbolaget EFM atar man sig dven forvaltningsuppdrag. Bolaget bedomer
att man dérmed &r en langsiktig aktor pd den svenska marknaden.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att forséljningsprocessen av Centrumkompaniet har genomforts med
sa stora dtaganden for koparen som dr mdjligt med hansyn till praxis i affairssammanhang.
Koncernledningen har ocksa vidtagit alla de atgérder som dr mojliga for att sdkerstilla
stipulerade dtaganden efterfoljs.

Genom de olika utvecklingsdtgiarder som pégér i bolagets centrumanlidggningar har staden
utifran olika perspektiv en dialog med bolaget. Det kan gilla planfragor,
fastighetsbildningsétgirder, skotselatgdrder av allmén platsmark, markfragor m.m. Darutover
bedomer koncernledningen att staden, liksom med andra privata aktdrer, har mdjlighet att
vécka fragor och fora den dialog som erfordras utifran respektive parts ansvarsomraden.



Bilagor

1. Skrivelse angdende uppfoljning av forsdljningen av Centrumkompaniet till Boultbee AB av
Ann Mari Engel (v), Carin Jamtin (s) och Yvonne Ruwaida (mp)

2. Skrivelse Finansborgarrddet Kristina Axén Olin maste ta ansvar for konsekvenserna av den
misslyckade forsiljningen av Centrumkompaniet av Carin Jamtin (s) och Yvonne Ruwaida
(mp)

3. Skrivelse angdende Boultbee och den “’langsiktiga satsningen” av Ann Mari Engel (v) och
Thomas Ehrnstrom (v)



