Utldtande 2012:74 RI+V (Dnr 023-343/2012)

AB Familjebostiiders dverlatelse av fastigheter/tomtritter

i Blackeberg, Hisselby och Bromma/Ulvsunda till Will-
hem Stockholm AB

Minoritetsdterremiss fran kommunfullmiktige den 7 maj 2012

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.

L.

2.

Som svar pd kommunfullmiktiges minoritetsaterremiss hénvisas till
vad som siigs i utldtandet.

AB Familjebostiiders dverlatelse av tomtréitterna Blackebergs Gérd 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skdrkarlen 11, Smaldnningen 3,
Uppldnningen 3 och Vistgdten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergsryg-
gen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 i Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradsingen 1, Sa-
Ien 2, Skiinkrummet 1 samt Viiggfiliet | i Hisselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kdpeskilling om 1 463 mnkr och pa dvriga villkor som
anges i utlatandet, godkéinns.

Stockholhus Stadshus AB uppmanas ge AB Familjebostider i uppdrag
att genomftra forséljningen samt teckna erforderliga avtal.
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Foredragande borgarriden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

I Stockholms stads budget fér &r 2012 anges att bolaget AB Familjebostéder
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestandet ska
utgoras av ett varierat utbud. AB Familjebostéder har inom ramen for dgar-
uppdraget latit sitta samman en fastighetsportfolj om totalt 22 objekt med

1 382 bostadslégenheter till forsiljning. Totalt omfattar fastigheterna drygt

91 000 kvadratmeter uthyrningsbar area varav 4 300 kvadratmeter lokaler.
Atta av tomtrétterna 4r beliigna i Blackeberg, fem tomtritter och en fastighet i
Bromimna, ¢n tomtritt i Bromsten och sju tomtréitter i Hésselby:,

Bakgrunden tilt forsiljningsuppdraget 4r att frigdra resurser som kan an-
vindas for nybyggnation och underhallsinsatser. Vidare mdjliggér forséljning-
en for ett nytt fastighetsbolag att bidra med sitt engagemang pé bostadsmark-
naden i Stockholm och med detta &ven bidra till utvecklingen for berérda om-
raden.

De aktuella fastigheterna dr beliigna i Blackeberg, Hiisselby och Brom-
ma/Ulvsunda. Huvuddelen av fastigheterna representerar bostadsomraden dir
Stockholms stads tre allménnyttiga bostadsaktiebolag har ett dominerande
fastighetsinnehav.

Kommunfullméktige beshuitade den 7 maj 2012 om minoritetsaterremiss
med motivering att i detalj redovisa hur de medel som frigdrs med anledning
av eventuella forséljningar ska anvéndas samt klargora huravida styrelsen i
bostadsbolagen var tillriickligt informerade vid beredningen av forséljningen.

Beredning efter minovitelsdterrentiss

Arendet #r remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att forsiliningen ligger i linje med dgardivekti-
ven i kommunfullmiktiges budget 2012 samt att de medel som frigérs med
anledning av eventuella forsiliningar ir angeligna for att uppnd stadens mal
béde pé kortare och Eingre sikt.

Beredning fore minoritetsaterremiss

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




Vara synpunkter efter minoritetsaterremiss

Efter att féreliggande drende minoritetsdterremitterats fran kommunfullmékti-
ge har stadsledningskontoret i ett tjfinsteutlatande besvarat aterremissyrkandet
om en detaljerad redogorelse dver hur de medel som frigirs vid forséljningen
kommer att anviindas, Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbo-
lag infor den kommande tredrsperioden redovisar investeringsvolymer om
cirka 16 miljarder kronor vilket omfattar bade upprustning, energie{fektivise-
ring och nyproduktion, Bolagens projektportfSljer omfattar under samma peri-
od cirka 5 000 ligenheter.

For att kunna genomfora dessa investeringar maste fastighetsbolagen, i det
har fallet, AB Familjebostider, bedriva en aktiv fastighets{Grvaltning for att
kunna viga kostnader mot intdkter.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbolag, liksom hela
koncernen Stockholms stad, stér infor en rad utmaningar i ett véixande Stock-
holm. Savil investeringar i befintliga som nya anliggningar och verksamheter
ska rymmas och prioriteras inom stadens totala budget for att utbyggnaden av
Stockholm ska kunna ske utifran ett lingsiktigt och hélibart perspektiv.

Fér att slippa tynga stadens kalkyler med omfattande upplaning, elier i
virsta fall behdva hisja skatten, ndr kommande investeringar genomfors ir det
av storsta vikt att staden bedriver en sidan fastighetsférvaltning att medel finns
att tillgd internt. Det stiiller htga krav pd stadens organisation men ocksa pé
affirsmissigheten i forvaltandet. I och med stadsledningskontorets redovisade
utlatande &r vi sitkra pé att staden uppfylier de kraven. Vi dr efter stadsled-
ningskontorets redovisning dven Svertygade om att bostadsbolagets styreise
var informerad enligt de krav som stills i aktiebolagslagen.

Vara synpunkter fore minoriteisdterremiss

For att Stockholms stads egna bostadsbolag ska fungera pé bista siitt har de
fatt kommunfullmiktiges uppdrag att vara aktiva fastighetsforvaltare. Det in-
nebir att bolagen ska vara delaktiga i skapandet av nya bostéider i staden, men
ocks3 att de ska forvalta sina befintliga fastighetsbestand genom att vid behov
avytira fastigheter i omraden med stor andel allménnytta, Foreliggande affdr &r
ett exempel pd det sistniimnda.

Genom férséljningen skapar AB Familjebostider ekonomiskt utrymme i
bolaget som kan anviindas till t.ex. upprustning av befintligt fastighetsbestand




samt till nyproduktion av hyresriitter. Nagot som behdvs i ett viixande Stock-
holm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjdnsteutlatande frén styrelsen for AB Familjebostider
3. Utdrag ur protokoll

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag,
Reservation anfbrdes av borgarrddet Karin Wanngdrd (S) enligt foljande.

Tag foreslr att kommunstyrelsen foresldr kommunfullmiktige beshita att
1. Forslag om dverlatelsen av fastigheter/tomteiitter till Willhem Stockholm AB
avslas
2. Dérutéver anfira

Arendet i friga minoritetsaterremitterades vid kommunfullmaktiges sammantriide den
7 maj, di underlaget inte ansdgs halla mattet, Nir drendet dterkommit framgér inget
nytt som ger skiil for en forsélining av de akiuella fastigheterna, Dérfor vidhaller vi
vart avslagsyrkande, med anledning av nedasntiende:

I ett lage da det rader stor bostadsbrist borde allméinnyttans hogsta prioritet vara att
bygga nya bostidder. En forsilining ger inte fler ligenheter titl bostadsbristens Stock-
holm. Det #r detta som ir Stockholms huvadutmaning och som stadens bostadsbolag
borde digna all kraft att I6sa.

Det #r problematiskt att stora forséljningar av allméinnyttans bestand av hyresld-
genheter giirs utan konsekvensanalyser av hur detta pAverkar Stockholms medborgare
och piverkar stadens mijlighet att vixa. Allminnyttan fyller en viktig funktion i att
mijjliggora och vara flexibel infor de bostadsbehov som medborgarna har.

Inte heller har konsekvenserna utretts for de hyresgister som valt det allméinnyttiga
boendet och tryggheten i det ngsiktiga fastighetsfrvaltandet, och hur de péverkas dé
hela kvarter allmannytia s#ljs tiHl privata intressenter. Férsiiljningen skulle dessutom
minska antalet Egenheter som fdrmedlas via bostadsfrmedlingen nér endast 50%
stéills som krav,

Motivet till forsiljningen uppges vara ait finansiera fler bostadsbyggnadsprojekt. 1
nuldget finns alltfr & markanvisningar och projekt inom bolaget och det gér inte att
uppvisa projekt som skulle motivera en forsiljining. Bolagets ekonomiska stéillning &r
god och grunden till forsédljningen tycks dérfor inte ha koppling till den situation som
rader i bolaget.

D4 det under tidigare forséliningar och fastighetsaffirer framkommit skarp kritik
och fragetecken kring hur pris och kpeskilling faststélls 4r det extra viktigt att ansva-




rig styrelse har god kunskap och insyn i processen. Vid affidrer i den hér storleksord-
ningen bor flera oberoende viirderingar genomfbras och man ska alltid dverviiga eft
Oppet anbudsforfarande for att sikerstilla att stadens egendom inte séljs till for lagt
pris.

Reservation anfordes av borgarrddet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Tag fureslar kommunstyrelsen forestd kommunfullmiktige besluta att
1. Avslé forslag om Sverldtelsen av fastigheter/tomirétter till Willhem Stockholm
AB
2. Dé#rutdver anfora:

I ett Hige dd det réder stor bostadsbrist borde allmiinnyttans hégsta prioritet vara att
bygga nya bostéider. Bostadsbristen dr en av Stockholms huvudutmaningar och stadens
bostadsbolag borde dgna all kraft &t att 16sa den. Srskilt svér 4r bostadsbristen fiir
unga och studenter.

Det ir problematiskt ait stora utfrséljningar av aliménnyttans bestdnd av hyresld-
genheter gors utan att konsekvensanalyser av hur detta paverkar Stockholms medbor-
gare och paverkar stadens mojlighet att viixa. Generellt anser Miljopartiet att det &r bra
att staden i bostadsomriden dir ett fatal bostadsholag har stora fastighetsbestind ver-
kar for att {3 in nya bostadsakttrer. En sund fastighetsforvaltning, inbegriper dock
forutom att forvirva bostadsfastigheter och att dverlita allmiinnyttiga bostider till
privata fastighetsforvaltare, ati gira sunda avvigningar om nér en forséljning &r Bmp-
lig. Forstljningen av fastigheterna i

Blackeberg, Hiisselby och Bromma/Ulvsunda frin Familjebostéder AB till Wil-
helm Stockholm AB innebér en minskning av antalet ligenheter som formedlas via
bostadsformedlingen dé det i kdpeavtalet endast kravstills att 50 procent av de lediga
Kigenheterna i bestandet ska formedlas av bostadsformedlingen. Familjebostidders
hyresgister ingdr annars i den interna byteskdn som 8r gemensam for Stockholmshem,
Svenska Bostiider och Familjebostiider.

Motivet till forsdliningen uppges vara att finansiera fler bostadsprojekt. Att bolaget

i dagsliget inte bygger fler bostider beror dock inte pd bristen pé eget kapital. Bola-
gets ekonomiska stillning dr god och grunden till forsiljningen tycks dérfor inte ha
koppling tilt den situation som rider i bolaget. D& det under tidigare forséljningar och
fastighetsaffirer framkommit skarp kritik och frigetecken kring hur pris och képeskil-
ling faststéllts borde krav om oberoende viirderingar giras vid affirer av den hér stor-
leksordningen.

Miljopartiet vill dven att det i avtalet med koparen skrivs in begrénsningar av moj-
ligheterna art silja bestdndet vidare samt eft forkopsforbehill. T det foreslagna kopeav-
talet specificeras heller inte kraven for hur kparen aktivt ska bidra till bostadsomré-
denas fortsatta utveckling.

En specificering #r nddviindig om det ska finnas nfgon mbjlighet att garantera att
dtaganden efterlevs.




Hanteringen av styrelsefirendet i Familjebostiider AB och skilet till sekretessbe-
laggningen bor utredas oin de stér 1 Gverensstdimmelse med giillande regler.

Ur demokratiskt perspektiv #r det djupt problematiskt att en forsdlining av denna
storlek sker helt utan mojlighet till politisk diskussion eller dialog med stadens med-
borgare och de boende i fastigheterna. Hyresgéisternas boendeinflytande och rirelse-
frihet bisr inte forséimras vid en Gverldtelse. Avslutningsvis #r det viktigt att pdpeka att
staden verkligen anviinder de medel som frigtirs vid dvertatelser tit att bygga nya
bostider.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfatining och fSreslar att
kommunfullniktige beslutar féljande.

1. Som svar pad kommunfullméktiges minoritetsaterremiss hiinvisas till
vad som s#gs i utidtandet.

2. AB Familjebostiders dverlatelse av tomtritterna Blackebergs Gard 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skirkarlen 11, Smélénningen 3,
Upplinningen 3 och Vistgdten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergsryg-
gen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 { Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradséngen 1, Sa-
len 2, Skinkrummet 1 samt Viggfiltet 1 i Hisselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kipeskilling om 1 463 mnkr och pa &vriga villkor som
anges 1 utlitandet, godkiinns.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas ge AB Familjebostider i uppdrag
att genomfra forsiljningen samt teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 16 maj 2012

P4 kommunstyrelsens viignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Yiva Tengblad

Reservation anfordes av Karin Wanngdrd, Roger Mogert och Ofle Burell (alla
S) med hinvisning till reservationen av (S) i borgarridsberedningen.

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bada MP) med
hiinvisning till reservationen av (MP) i borgarridsberedningen.




Reservation anftrdes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande,

Jag foreslir att kommmunstyrelsen fireslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
1. Att avsla de foreslagna Gverlételserna av bostadsfastigheter s
2. Samt ddrutdver anfora

Det har inte framkommit ndgra nya uppgifter eller konkreta frslag p& hur pengar som
kommer in frén forsiljningen ska anvéndas, varfor vért forslag pé att avstd forséljining-
en ligger fast i enlighet med vért tidigare forstag i kommunfuliméktige.

Antalet allméinnyttiga hyresldgenheter minskar stadigf i Stockholm. Snart &r det
omdjligt fir ménniskor med laga eller till och med normala inkomster ait f& en hyres-
ligenhet i Stockholms stad. Diirfor siger Viinsterpartiet nej till sdvil utforsdljningar av
hela fastigheter som till omvandling av hyresligenheter till bostadsrétter. Vi viinder
0ss ocksi mot det odemokratiska sitt som detta drende processats fram pd. Varken
bostadsbolagens styrelser eller Stadshus AB har fatt ndgon information varken fore
eller under processens géng utan stills infdr fultbordat faktum. Styrelsesammantriidet
med AB Stockholms stadshus i februari stélldes tviirtom in i brist pd drenden medan
processen savitt vi frstar var i full géng.

Over 380000 miinniskor stdr i Stockholms stads bostadskd. Flertalet av dem efier-
frigar hyresriitter med rimliga hyror. Majoriteten fortsétter att fora en bostadspolitik
som gar tvirs emot vad hyresgiisterna efterfrigar. Hur ska Stockholm kunna vixa och
utvecklas till en spinnande storstad om tilt exempel unga manniskor varken har rdd att
bo eller studera hir?

V1 ifrdgasttter mélet med dessa omfattande utforsiljningar av allminnyttans bo-
stadsbestind. Betyder aktiv fastighetsforvalining att man ska avveckla all aliménnytta i
Stockholm och enbart forlita sig pé privata fastighetsigare och den sé kallade markna-
den. Idag ser vi tydligt att "marknaden” inte klarar av att bygga hyresritter till rimliga
priser som vanliga 1ontagare har r&d att bo i. Allt tal om blandade upplételseformer
rimmar illa.

For de boende i de foreslagna fastigheterna &r den personliga forlusten betydande.
De kommer inte ldngre att ha tillgdng till den interna bostadskdn, vilket avsevirt
minskar deras frihet att kunna flytta till andra omrdden i staden. De har ocksé valt att
bo hos allminnyttan med de firdelar det innebér; med den service och standard som
ingér i hyran och de boendeinflytandeavtal med hyresgistfdreningen som ger hyres-
giisternas mojligheter att piverka sitt boende. Nu straffas de hyresgéster som inte vill
ombilda till bostadsritt. Den enda vinnaren bli de som av ideclogiska skl vill att all-
ménnyttan ska minskas tilt formén fr privat igande.

Enligt den nya hyreslagen "Lagen om de kommunala bostadsforetagen” ska eft
kommunalt bostadsakticbolag inte kunna genomfora affiirer som inte dr affirsmissiga.
Stadens bostadsbolag #r Sverkonsoliderade utan ndgra skulder, ndgot okat kapital
behovs dirfor inte, men vil flera hyresldgenheter till rimliga hyror.




Enligt den nya lagen definieras ocksd ett allminnyttigt bostadsbolag bland annat
som ett bolag som erbjuder hyresgisterna boendeinflytande och inflytande i bolagen.
Vi anser att stadens bolag inte uppfyller detta krav, di hyresgiisterna kommer informe-
ras om att deras bostiider kommer att siljas och att beshitet redan fattats, vilket knap-
past kan definieras som “boendeinflytande”.

Hyresgiistforeningen gjorde i mars 2012 en enkét bland de hyresgéster som bor i
allmiinnyttiga fastigheter som slts till en privat fastighetstigare. Resultatet bygger pd
ca 250 svar. 60 % av dessa tycker att informationen om férsiljningen har varit dalig,

59 % dr oroliga for hur forsiljningen kommer att pAverka deras boendesituation, 26
% iir nrycket oroliga.58 % av dessa hyresg#ster anser att det &r mycket viktigt att ha
allminnyttan som hyresviird, yiterligare 22 % anser att det 4r ganska viktigt,

Det &r uppenbart att den borgerliga majoriteten i staden struntar i vad deras hyres-
giister vill med sitt boende och har informerar dem om forsédljningarna pd ett underma-
ligt s&tt.”




ARENDET

I Stockhoims stads budget for ar 2012 anges att bolaget AB Familjebostéder
ska utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestandet ska
utgoras av ett varierat utbud. Familjebostdder har inom ramen for dgaruppdra-
get 1atit sitta samman en fastighetsportfdlj om totalt 22 objekt med 1 382 bo-
stadsldgenheter till forséljning. Totalt omfattar fastigheterna drygt 91 600 kva-
dratmeter uthyrningsbar area varav 4 300 kvadratmeter lokaler, Atta av tomi-
ritterna &r beldgna i Blackeberg, fem tomtréitter och en fastighet i Bromma, en
tomtritt i Bromsten och sju tomtritter i Hisselby.

Bakgrunden till forsédljningsuppdraget dr att frigdra resurser som kan an-
vindas for nybyggnation och underhallsinsatser. Vidare mdjliggtr forsdljning-
en fr ett nytt fastighetsbolag att bidra med sitt engagemang pé bostadsmark-
naden i Stockholm och med detta dven bidra till utvecklingen for berrda om-
réden.

De aktuella fastigheterna ir beldgna i Blackeberg, Hisselby och Brom-
ma/Ulvsunda. Huvuddelen av fastigheterna representerar bostadsomriden dér
Stockholms stads tre allménnyttiga bostadsaktiebolag har ett dominerande
fastighetsinnehav.

Forsiljningsprocessen

Fastigheterna har bjudits ut till frsiljning genom ett anbudsforfarande dir ett
antal intressenter bjudits in att lamna indikativa bud. Intressenterna har valts
utifrdn god erfarenhet av fastighetsfdrvaltning och stabil finansiell stéllning
och samrad har skett med Stockholms Stadshus AB. De indikativa buden har
legat till grund for fortsatt utviirdering och avtalsdiskussioner med eft par av
képarna som i slutbud preciserat sina uppfattningar,

Overidtelseavtal m.m.
Fastighetstverlatelsen foreslas ske som en direktoverldtelse. T underlaget till
affdren och i avtalet har framgatt att en kipare ska kunna bekréfta att de har en
dokumenterad erfarenhet av serids bostadsforvalining i bolagets organisation,
att de dr ansvarstagande och har en langsiktighet i gandet och en forvaltning
med tydligt kundfokus. Képaren ska dessutom vara beredd att aktivt bidra till
bostadsomradenas fortsatta utveckling.

1 képeavtalet kravstélls att koparen accepterar att minst 50 procent av ledi-
ga ligenheter 1 bestdndet tormedlas av bostadsférmedlingen och att andelen
forstks- och triningsligenheter vidmaktshalls.




Bestindets storlek medfor att till fastigheterna knuten personal har rfitt till
anstillning hos kdparen, sa kallad verksamhetstvergang,

Fran tilltridesdagen Gvergér frén Familjebostider fill kbparen samtliga gil-
lande avtalsreglerade f6rhatlanden, ddribland forhandlingsordning, som Famil-
jebostider har med hyresgiistforeningen. Systemet med hyresgiststyrt ligen-
hetsunderhill sverfors siledes pa den tilltriidande fastighetsiigaren.

Overlatelseavtalen, som #r sckretessbelagda, finns tillgingliga for kom-
munfullmiktige-/styrelseledaméterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshu-
set, 3 tr.

Interna byteskin

Bertirda bostadshyresgéster kommer att erbjudas att byta ligenhet genom den
bolagsgemensamma internkdn under sex ménader fran det att Sverlatelsen
offentliggtirs. Hyresgésterna foreslas ocksé f& behélla sin plats i kén om de
utnyttjar méjligheten att byta inom perioden.

Intresseanmiild fastighet

Familjebostéder har per 22 februari 2012 moftagit infresseanmilan for ombild-
ning till bostadsritt avseende den #ldre delen av fastigheten Sméldnningen 3.
Fastigheten utgtrs av tvé tydligt urskiljbara byggnader, en #ldre del fran 1951
med 156 ldgenheter och en ny del, ett punkthus frin 2007 med 32 ligenheter.
Enligt riktlinjer for arbetet med ombildningsérenden har denna intresseanmié-
lan en dverordnad status visavi forsiljning till annan fastighetstigare sa lange
avtal &nnu inte tecknats.

I detta drende kommer Willhem Stockholm AB att erbjudas kopa fastighe-
ten Sméldnningen 3 med forbehall for att den #ldre delen efter sedvanlig hand-
{#ggnings- och beslutsprocess kan komma att siljas tiil aktuell bostadstiittsfo-
rening. En forsiljning forutsitter da en fastighetsreglering,

Kiparen

Kdéparen, Willhem Stockholm AB, #r ett helégt dotterbolag till Willhem AB,
som #r ett bostadsbolag med omkring 11 500 hyresbostiider fordelade pé étta
orter. Med Férsta AP-fonden som Hgare bygger Willhem AB ett langsiktigt
och ansvarsfullt bostadsbolag med ambition att viixa och utvecklas.

Ekonomi

Overenskommelsen innebir att AB Familjebostider siljer de 21 tomtriitterna
och en fastighet f&r en kopeskilling om [ 463 makr till Willhem Stockholm
AB. .




Affiiren beddms medftra en realisationsvinst hos AB Familjebostiider om
ca 848 mnkr.

En extern oberoende viirdering av fastigheterna indikerar ett viirde om
knappt 1 300 mnkr. Kopeskillingen motsvarar sdledes ett virde som &verstiger
den externa viirderingen med 14 %.

BEREDNING EFTER MINORITETSATERREMISS

Kommunfullmiktige beslutade den 7 maj 2012 om minoritetséterremiss med
motivering att i detalj redovisa hur de medel som frigdrs med anledning av
eventuella forsiljningar ska anvindas samt klargtra huruvida styrelsen i bo-
stadsbolagen var tillrfickligt informerade vid beredningen av forséljningen.

Stadsledningskontoret

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

Anvindning av Sverskott frin forsiljningar

De kommunala bostadsbolagen har ett siirskilt ansvar for att fornya och utveckla
ytterstaden. Under 4r 2013 och 2014 kommer Stimulans for Stockholm att avsiutas.
Bolagen kommer dédrutdver att ha stora upprusiningsprojekt i Jérvalyfiet och inom
ramen for Stiderortsvisionen under perioden.

Familjebostider har genom Stimulans for Stockholm, som fortsitter till och med &r
2013, kunnat tidigareliigga sitt behov av underhallsinsatser, vilket medfort att de har
ett vil rustat fastighetsbesténd. Familjebostdder koncentrerar sina kommande upprust-
ningsatgirder till energieffektivisering och trygghetsitgirder.

Stadens bostadsbelag redovisar infor den kommande trefrsperioden investerings-
volymer om cirka 16 miljarder kronor under 2013 till 2015 vilket omfattar bide upp-
rustning, energieffektivisering och nyproduktion. Bolagens projekiportfljer omfatiar
under samma period cirka 5 000 ligenheter.

Under de senaste dren och under véren 2012 har ocksa bolagen genomfint ett antal
forviiry av bostadsfastigheter under produktion. Som exempel kan niinmas AB Stock-
holmshems fSrviirv av ett projekt om 400 ligenheter i Arstadal i kvarteret Syllen och
Golvlsiggaren samt AB Familjebostiiders forviry av nyproduktion i Alvsjs i kvarteter
Pendlaren 1 med 104 ldgenheter. PA detta sétt kompletterar stadens bostadsbolag sin
nyproduktion och genomfor projekt som andra aktdrer av till exempel konjunkturskl
inte kan genomfora under vissa perioder. Bolagens ekonomiska stélining 4r god men
denna styrka behdvs for att genomfora de stora investeringar som planeras och med-
verka i stadens bostadsforstrjning pd ltingre sikt utan alltfor betungande nyuppléning.




Dérotéver finns mijlighet till virdedverforing av dverskott frin de kommunala bo-
stadsbolagen, bland annat i syfte att anvéindas for dtgérder inom ramen for kommunens
bostadsforsérjningsansvar, Sedan den | januari 2011 giller en ny lag (SFS 2010:379)
om aliminnyitiga kommunala bostadsaktiebolag. Avsikten med lagen #4r att den ska
fortydliga definitionen av bolagen men ocksa stilta nya krav pa hur verksamheten
bedrivs ach vilka dverforingar som kan giras till dgaren, det vill siga kommunen.

Beslhut om utdelning av dverskott frén stadens bostadsbolag redovisas och kriver
beslut av samtliga beslutande organ, bolagsstyrelsen, koncernstyrelsen och kommun-
fullm#ktige. Forslag dll utdelning redovisas i samband med drsbokslutet och beslutas
under dérpa foljande ar.

Styrelsernas {illgdng till information under beredningen av beslntet

Den bestdmmelse som dr relevant dr 8 kap 21 § andra stycket i aktiebolagslagen,
som lyder:

» Beslut fér inte fatias | elf drende, om inte sdvitt mdjligt samtliga styrelseledamoter
har

1 Jate tillfille att deita i drendets behandling, och

2. Jait ett tillfredsstallande undertag fbr art avgora drendet”

Bestdimmelsen har i forsta hand tillkommit for att skydda arbetstagarledamdéter,
men giller till forméan for samtliga styrelseledamdéter.

Med “tillfiille att delfa” avses mojlighet att delta vid styrelsesammantriidet. Det 4r
inte friga om att delta i drendets beredning. Det senare ankommer pé foretagsledning-
en, i forekommande fall med stdd av erforderlig expertis.

Fragan om vilket beshutsunderlag som 8r *tiflfi-edstaliande” dr inte reglerad i detalj
och méste bedtmas fran fall till fall. Allt som dr visentligt for drendets behandling
skall framgd av beslutsunderlaget. I de nu aktuella drendena — forslag till forséljning
av fastigheter — &r det i frsta hand tvd slag av information som beslutsunderlaget ska
innehalla:

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

2. Genomfors affiirerna pd marknadsmissiga villkor,

Koncernstyrelsens behandling av drendena giller godk#nnande av beslut i AB Fa-
miljebostiiders respektive AB och Svenska Bostiiders styrelse om forsiljningar som ér
villkorade av koncernstyrelsens och yiterst kommunfuliméiktiges godkénnande. Av
beslutsunderlagen i sdvil dotterbolagen som Stadshus AB redogors fir de dgardirektiv
som bolagen agerat efter och som resulterat i de nu akiuella forslagen till frsiljningar.

Vad giiller de ekonomiska villkoren for forséiliningarna dr framst kommunallagens
8 kap om ekonomisk forvaltning och EU:s statsstédsregler styrande. Aven statsstods-
reglerna forhindrar forsidljningar till underpris. Marknadsmissiga forséljningar kan
siikerstillas pd tvd sitt, antingen genom anbudsforfarande eller direktfirséljning med
oberoende marknadsvardering som underlag, Forslaget om direktforséljning till IKA-
NO Bostad i Hagstitra AB bygger pé en obercende virdering av auktoriserad viirde-
ringskonsult och forslag till fors@ljning till Willhem Stockholm AB #r resultatet av en




forfrigan till fem bostadsforvaliare som beddmts uppfylla stadens kravprofil pé ling-
siktighet, ekonomisk stabilitet med mera

1 styrelsehandlingarna biliggs inte handlingar som det rader affiirssekretess pa dven
efter styrelsebeslut (virdering, kompletta avtalshandlingar). Handlingarna finns till-
gingliga for styrelsens och fullmiktiges ledaméter, vilket framgar av styrelsentskicket.

Ovanstiende grundkrav pa beslutsunderlagets innehall anses dé#rmed uppfyllda.

Infor beslut i AB Familjebostéders styrelse den 7 mars 2012 budades handlingarna
med bestutsunderlag ut till samtliga ledaméter den 29 februari. Vid sammantrédet var
styrelsen fulltalig, Under styrelsemdtet gavs en kompletterande redovisning gillande
bland annat. dgardirektiv, arbetsprocessen, affirsuppligg med mera. Vid styrelsemotet
yrkades inte pa bordliggning eller kompletteringar av beslutsunderfaget. Beslutet togs
med reservation frén oppositionen.

Enligt arbetsordningen for Stadshus AB och dess styrelse skall handlingar till sty-
relsemoten skickas ut med minst 1 veckas framférhallning. Styrelsehandlingarna till
koncernstyrelsens sammantriide den 19 mars 2012 séindes ut den 9 mars 2012,

Koncernledningens uppfatining &r siledes att samtliga koncernstyrelsens ledamoter
har genom kallelse enligt arbetsordningen fatt tilifille att delta i 4rendets behandling
och fétt ett tillfredsstillande underlag for att avgdra drendet.

De nu aktuella frsiljningsdrendena #r av den digniteten att de skall godkéinnas av
kommunfullmiktige. Besluten | bolagsstyrelsera dir siledes villkorade av KF:s god-
kinnande. Saledes kommer beshuten att direkt behandlas av de som ytterst represente-
rar dgarna. Fullmiktigebehandlingen ger séledes tydlig vigledning om huruvida de
foreslagna forsiljiningama foljer givna direktiv.

Stadsledningskontorets forslag

I kommunfulhniiktiges budget for 2012 anges att koncernledningen i samarbete
med stadens bostadsbolag lipande priva mdjligheten att avytira delar av bestindet
samt ha en dppen instilining till fastighetsforséljningar. Bostadsbolagen ska ocksé
Gka takten pd upprustning, underhalt 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 for
Jarva och Stderort. Ocksd bolagens arbeten med tillginglighetsanpassningar ska fort-
gd.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadens bostadsbolag, liksom hela koncernen
Stockholms stad, star infor en rad utmaningar som ett viixande Stockholm kriiver,
Sévil investeringar i befintliga som nya anliggningar och verksamheter ska rymmas
och prioriteras inom stadens totala budget for att utbygganden av Stockholm ska kun-
na ske utifran ett lingsiktigt och hdlibart perspektiv.

Sammantaget bedomer stadsledningskontoret att frsdljningen ligger i linje med
dgardirektiven { Kommunfullmiktiges budget 2012 samt att de medel som frigrs med
anledning av eventuella forsiljningar dr angelédgna for att uppné stadens mél bade pd
kortare och Bingre sikt. Med dessa mal avses bland annat krav pd energieffektivisering
av bostadsbestandet avhéingigt stadens miljsprogram samt EU-krav, upprustning av




bade bostéider och omriden for att méta mal § Vision 2030, men framfdralit den viix-
ande stadens bostadsforsérjningsmal.

Utifrén ovanstdende anser stadsledningskontoret att dterremissen &r besvarad och
foresldr dirfor att kommunfullmiktige beslutar godkéinna AB Familjebostéiders dverld-
telse av fastigheter/tomtriitter I Blackeberg, Hiisselby och Bromma/Ulvsunda till Will-
hem Stockholm AB.

BEREDNING FORE MINORITETSATERREMISS

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

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen o1 Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
tride den 19 mars 2012 fsliande

1.

AB Familjebostiders overlitelse av tomtrétterna Blackebergs Gérd 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skirkarlen 11, Smaldnningen
3, Upplénningen 3 och Vistgtten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergs-
ryggen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 { Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradséingen 1, Sa-
len 2, Skiinkrummet ! samt Viiggfiiltet | i Hisselby samt fastigheten
Bergielund 1 i Bromma till Willhem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en képeskilling om 1 463 mnkr och pa Svriga villkor som
anges i tjiinstentlatandet, godkiinns.

AB Familjebostéders far i uppdrag att genomfora fSrséljningen samt
teckna erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslét dven for egen del foljande

1.

AB Familjebostéders dverlatelse av tomtrétterna Blackebergs Gard 3,
Lappmannen 3 och 4, Norrmannen 10, Skirkarlen 11, Sméldnningen
3, Uppldnningen 3 och Vistgtten 2 i Blackeberg, Hingsten 18, Bergs-
ryggen 22, Bergsudden 11, Landstinget 2 och 4 i Bromma, Sigrid 12 i
Bromsten, Galleriet 2, Malmkronan 1, Matsalen 2, Paradséingen 1, Sa-
len 2, Skiinkrummet 1 samt Viggfiltet i Hisselby samt fastigheten
Bergiclund 1 i Bromma tifl Wilthem Stockholm AB (org.nr. 556280-
0085), till en kopeskilling om 1 463 mnkr och pa Svriga villkor som




anges i tjdnsteutlatandet, godkénns,
2, Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Reservation anfordes av Karin Wanngéard m.fl. (8), bilaga 1.
Reservation anfordes av Ann Mari Engel (V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlatande daterat den 8 mars 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

[ divektiven och uppdragen for stadens bostadsbolag anges att bolagen ska utveck-
fas genom en aktiv forvaltning och finnas representerade med ett varierat utbud i hela
staden. Som ett led in denna utveckling och for att forbittra variationen av dgande i
stadens olika bostadsomraden krivs att bolagen genomfor affirer med privata aktorer,
Aftirer, som denna med Wilthem Bostad AB, ger 4ven realisationsvinster om ca 848
mnlkr hos AB Familjebostiider som kan anviindas vid upprustning och ayproduktion av
bostidder i andra delar av staden.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det &r lampligt att stadens
bostadsbolag genomfor affirer for att minska sina fastighetsbestdnd i de delar av sta-
den dér bolagen har en stor andel av bostiderna och for att frigdra resurser fr upp-
tustning och nyproduktion i andra omréden.

Koncernledningen och stadstedningskontoret beddmer att de ekonomiska konse-
kvenserna av affiren ir godtagbara, Dirav foreslds att koncernstyrelsen och kommun-
styrelsen f6r egen del godkinner redovisade forslag till dverlatelseavtal. Vidare fore-
stds att AB Familjebostéder fir i uppdrag att genomfora Gverlételsen enligt redovisat
forstag, sami dverldmnar det fr kommunfullmiktiges slutgiltiga




Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Karin Wanngird m.fl. (S) enligt féljande.

Koncernstyrelsen foireslis besluta att
1. Forslag om gverlatelsen av fastigheter/tomtritter till Wilhelm Stockholm
AB avslds,
2, Damtdver anfora;
T eft lge da det vader stor bostadsbrist borde allméinnyttans hogsta prioritet vara att

bygga nya bostidder. En forséljning ger inte fler Bigenheter till bostadsbristens Stock-
holm. Det &r detta som #r Stockholms huvardutmaning och som stadens bostadsbolag
borde dgna all kraft att losa, _

Det dr problematiskt att stora forsdljningar av allménnyttans bestand av hyresli-
genheter gtirs utan konsekvensanalyser av hur detta pAverkar Stockholms medborgare
och péverkar stadens maojlighet att viixa. Allmannyttan fyller en viktig funktion i att
mojliggtra och vara flexibel infor de bostadsbehov som medborgarna har.

Inte heller har konsekvenserna utretts for de hyresgéister som valt det allminnyitiga
boendet och tryggheten i det langsiktiga fastighetsforvaltandet, och hur de paverkas da
hela kvarter allméinnytta siljs till privata intressenter, Forsaljningen skulle dessutom
minska antalet ligenheter som formedlas via bostadsformedlingen nér endast 50%
stétls som krav.

Motivet till forsdljningen uppges vara att finansiera fler bostadsbyggnadsprojekt. I
nuléget finns alltfor £ markanvisningar och projekt inom bolaget och det gér inte att
uppvisa projekt som skulle motivera en forsiljning. Bolagets ckonomiska stillning ir
god och grunden till forsiljningen tycks dirfor inte ha koppling till den situation sont
rider i bolaget.

Dé det under tidigare forsdljningar och fastighetsaffirer framkommit skarp kritik
och frigetecken kring hur pris och kipeskilling faststills dr det extra viktigt att ansva-
rig styrelse har god kunskap och insyn i processen. Vid affiirer i den héir storleksord-
ningen bdr flera obercende virderingar genomfbras och man ska alltid dverviga ett
Oppet anbudsforfarande for att siikerstilia att stadens egendom inte siljs till for gt
pris.

Reservation anfordes av Ann Mari Engel (V) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslds besluta att
1. Foreslagna dverlatelser av bostadsfastigheterna avslés.
2. Dérutdver anfora:




Antalet allménnyttiga hyresligenheter minskar stadigt i Stockholm, Snart &r det
omdjligt for méinniskor med [4ga eller till och med normala inkomster att fi en hyres-
ldgenhet i Stockholms stad. Dirfor séiger Viinsterpartiet nej tilt sdvil utforsiliningar av
hela fastigheter som till omvandling av hyresitigenheter till bostadsritter, Vi viinder
oss ocksd mot det odemokratiska sttt som detta drende processats fram pa. Varken
bostadsbolagens styrelser eller Stadshus AB har fitt ndgon information varken fore
eller under processens géng utan stélls infor fullbordat faktum. Styrelsesammantriidet
med AB Stockholms stadshus i februari stdildes tvirtom in i brist pé drenden medan
processen savitt vi forstir var 1 full ging,

Over 380 000 manniskor str i Stockholms stads bostadskd. Flertalet av dem efter-
frégar hyresritter med rimliga hyror. Majoriteten fortsétter att fora en bostadspolitik
som glr tvirs emot vad hyresgésterna efterfragar. Hur ska Stockholm kunna viixa och
utvecklas till en spinnande storstad om till exempel unga ménniskor varken har rid att
bo eller studera hér?

Vi ifrdgasitter milet med dessa omfattande utforsiljningar av allmiinnytians bo-
stadsbestéind. Betyder aktiv fastighetsforvaltning att man ska avveckla all allménnytta i
Stockholm och enbart forlita sig pd privata fastighetstigare och den si kallade markna-
den. Idag ser vi tydligt att *marknaden” inte klarar av att bygga hyresritter till rimliga
priser som vanliga léntagare har rad att bo i, Allt tal om blandade upplatelseformer
rimmar illa.

For de boende i de foreslagna fastigheterna #r den personliga forlusten betydande.
De kommer inte Fingre att ha tillgdng till den interna bostadskén, vilket avsevirt
minskar deras frihet att kunna flytta till andra omréden i staden. De har ocksd valt att
bo hos allmédnnyttan med de firdelar det innebér; med den service och standard som
ingér i hyran och de boendeinflytandeavtal med hyresgiistfireningen som ger hyres-
ghsternas mojligheter att paverka sitt boende, Nu straffas de hyresgéster som inte vill
ombilda till bostadsrétt. Den enda vinnaren bli de som av ideologiska skt vill att all-
ménnyttan ska minskas till formén for privat dgande.

Enligt den nya hyreslagen “Lagen om de kommunala bostadsforetagen” ska ett
kommunalt hostadsaktiebolag inte kunna genomftira affiirer som inte dr affirsmissiga.
Stadens bostadsholag #r Sverkonsoliderade utan ndgra skuider, ndgot tkat kapital
behdvs dirfor inte, men vél flera hyresligenheter till rimliga hyror.

Enligt den nya lagen definieras ocksd ett allminnyttigt bostadsbolag bland annat
som ett bolag som erbjuder hyresgisterna boendeinflytande och inflytande i bolagen.
Vi anser att stadens bolag inte uppfylter detta krav, d& hyresgiisterna kommer informe-
ras om att deras bostidder kommer att sidljas och att beslutet redan fattats, vilket knap-
past kan definieras som “boendeinflytande”.

Hyresgiistfbreningen gjorde i mars 2012 en enkiit bland de hyresgéister som bor i
allménnytiiga fastigheter som sdlts till en privat fastighetsigare. Resultatet bygger pd
ca 250 svar. 60 % av dessa tycker att informationen om frsiljningen har varit délig,

59 % #r oroliga for hur forséljningen kommer atf pdverka deras boendesituation, 26
% dr mycket oroliga.58 % av dessa hyresgiister anser att det #r mycket viktigt att ha
allménnyttan som hyresviird, ytterligare 22 % anser aft det 8 ganska viktigt.




Det ér uppenbart att den borgerliga majoriteten i staden struntar i vad deras hyres-
gister vill med sitt boende och har informerar dem om forsdljningarna pé ett underma-
ligt sitt,






