Utlatande 2008:93 RI+V (Dnr 023-1084/2008)

Forsiljning av aktierna i Goldcup S 3736 AB, ett heliagt
bolag inom AB Svenska Bostider-koncernen, till Einar
Mattsson Byggnads AB

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1.

Bildandet av Goldcup S 3734 AB under namnéndring till Svenska Bo-
stdder L-bolag 1 AB (org.nr. 556748-4141), dotterbolag till AB Svens-
ka Bostdder samt Goldcup S 3736 AB under namnéndring till Hjulsta
L-bolaget 2 AB (org.nr. 556748-4166) dotterbolag till Goldcup S 3734
AB for overlatelse av fastigheter till Einar Mattsson Byggnads AB,
godkénns.

Koncerninternt overlatelseavtal av fastigheterna Edinge 2 m.fl. till
Goldcup S 3736 AB under namnéndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB
(org nr 556748-4166), godkénns.

Styrelsen i de bildade bolagen skall utgéras av nu utsedda tjansteman-
nastyrelsen samt att till lekmannarevisorer utse lekmannarevisorn i AB
Svenska Bostéder.

Det kommunala &ndamélet i dotterbolaget Goldcup S 3734 under
namnéndring till Svenska Bostidder L-bolag 1 AB (org.nr. 556748-
4141) faststalls till att 4ga, forvalta och sélja aktier i bolag som dger fast
egendom i Stockholms kommun.

Det kommunala dndamaélet i dotterbolaget Goldcup S 3736 under
namnéndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB (org.nr. 556748-4166) fast-
stélls till att dga, forvalta och silja fastigheter eller tomtritter i Stock-
holms kommun.

Overlatelseavtalet av samtliga aktier i Goldcup S 3736 AB, under
namnéndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB (org.nr. 556748-4166) till Ei-
nar Mattsson Byggnads AB, godkénns.

Handlingar som é&r allminna handlingar vid tilltrddet far forvaras hos
Einar Mattsson Byggnads AB med stod av bestimmelserna i 1 kap. 9 §
3 st. sekretesslagen, dock léngst till utgdngen av ar 2009.




Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

I budget for 2007 gav kommunfullmiktige stadens bostadsbolag i uppdrag att
vara aktiva fastighetsforvaltare och fornya och utveckla ytterstaden. Bolagen
ska ockséd ha en Oppenhet for forséljningar. Som ett led i detta arbete har AB
Svenska Bostéders styrelse den 18 mars 2008 godként ett avtalsforslag dér AB
Svenska Bostéder overlater sina fastigheter i Hjulsta till Einar Mattsson Bygg-
nads AB. Forsdljningen omfattar 1 118 ldgenheter i det dldre bestandet och 76
lagenheter i pagaende nyproduktion i tvd punkthus. Affdren genomfors som en
bolagsaffir, dvs. fastigheterna siljs forst in i ett nybildat bolag (Goldcup S
3736 AB under dndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB), varefter aktierna i bolaget
séljs till Einar Mattsson.

I beslutet i AB Svenska Bostéders styrelse far bolagets verkstéllande direktor
i uppdrag att triffa aktiedverlatelseavtal med Einar Mattsson Byggnads AB,
samt bilda bolag att dverfora fastigheterna till samt ett dotterbolag som &dger
aktierna 1 det fastighetsdgande bolaget, villkorat av kommunfullméktiges god-
kdnnande.

Beredning
Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Vdra synpunkter

Vi vill skapa bittre boendemiljoer for alla stockholmare. AB Svenska Bostdder
hade fore affaren i Hjulsta 7 000 ldgenheter i miljonprogrammet runt Jérvafal-
tet. Savil husen som de omgivande miljoerna ir i stort behov av upprustning.
AB Svenska Bostéder har med sitt arbete inom ramen for Jarvalyftet startat ett
ambitiost och vilkommet arbete med att lyfta boendemiljon, 6ka tryggheten
och renovera husen — nagot som borde ha gjorts for flera ar sedan.

Detta &r ett mycket omfattande projekt och om AB Svenska Bostdder ska
gora allt sjdlva kommer det att ta alltfor lang tid. Det dr mycket positivt att fa
in en aktdr i Hjulsta som vill vara med och utveckla Stockholm. Vinsten som
AB Svenska Bostéder gor pé afféren kommer att anvéndas for upprustning av
det bestand som bolaget har kvar i Jarva.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s), Yvonne Ruwaida
(mp) och Ann-Margarethe Livh (v) enligt f6ljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige besluta foljande.
1. Avslé forséljningen av aktierna i Goldcup 3736
2. Dérutover anfora foljande

Jarvalyftet var tdnkt som en bred satsning bade vad giller boendet, servicen och vil-
farden i omradet kring Jarva. Det var viktigt att nd politiska Gverenskommelser for att
satsningen ska halla 6ver tid och pa bésta sétt gynna medborgarna i och kring Jérva.
Med denna omfattande utforséljning har moderaterna tagit ett &nnu léngre kliv fran
ursprungsambitionerna med Jarvalyftet. Beslutet att avyttra hela Svenska Bostiders
bestand i Hjulsta, och den storsta delen i Husby, &r direkt kontraproduktivt. Ska
Svenska Bostdder och politiken ha en mojlighet att ta ansvar for utvecklingen i stads-
delarna kring Jarva méaste bolaget rimligen ha en nérvaro i omrédet.

Var kritik riktar sig inte mot koparna av fastigheterna. Tvértom &r det var dverty-
gelse att koparna kommer att ha hoga ambitioner for fastighetsforvaltningen. Kritiken
riktas enkom mot moderaterna som trots att vi har valt att stricka ut en hand for kom-
promisser véljer att utan dialog med de boende eller med oss sélja ut tusentals lagenhe-
ter.

Till dagens forséljningsbeslut ska laggas de mycket omfattande férsdmringar som
moderaterna har drivit igenom i stadsdelarna kring Jérva som forsdmrar vilfard och
utveckling for de boende. Barnavards- och mddravardscentralerna i Husby ska flyttas
till Kista samtidigt som tonarsaborterna 6kar. Dalhagsskolan har lagts ner. Ungdoms-
mottagningarna har blivit férre pa Jarvafaltet. Gula Gardens mellanstadieverksamhet
kommer att 14ggas ned m.m.

Att den borgerliga majoriteten nu dessutom véljer att paketera fastigheterna och
sélja via nybildade dotterbolag &r inkonsekvent och mot géllande lagstiftning enligt
domar som nyligen avkunnats i liknande forséljningar. Det handlade i de liknande
fallen om ren skatteplanering dér syftet ar att komma undan skatt. Detta rimmar illa
med en ansvarsfull ekonomisk politik.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande
1. Bildandet av Goldcup S 3734 AB under namnéndring till Svenska Bo-
stdder L-bolag 1 AB (org.nr. 556748-4141), dotterbolag till AB Svens-
ka Bostidder samt Goldcup S 3736 AB under namnéndring till Hjulsta
L-bolaget 2 AB (org.nr. 556748-4166) dotterbolag till Goldcup S 3734
AB for overlatelse av fastigheter till Einar Mattsson Byggnads AB,
godkénns.
2. Koncerninternt Overlatelseavtal av fastigheterna Edinge 2 m.fl. till
Goldcup S 3736 AB under namnéndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB
(org nr 556748-4166), godkinns.



3. Styrelsen i de bildade bolagen skall utgoéras av nu utsedda tjinsteman-
nastyrelsen samt att till lekmannarevisorer utse lekmannarevisorn i AB
Svenska Bostéder.

4. Det kommunala &ndamélet i dotterbolaget Goldcup S 3734 under
namnéndring till Svenska Bostidder L-bolag 1 AB (org.nr. 556748-
4141) faststills till att 4ga, forvalta och silja aktier i bolag som &ger fast
egendom i Stockholms kommun.

5. Det kommunala dndamalet i dotterbolaget Goldcup S 3736 under
namnéndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB (org.nr. 556748-4166) fast-
stills till att dga, forvalta och sélja fastigheter eller tomtréitter i Stock-
holms kommun.

6. Overlatelseavtalet av samtliga aktier i Goldcup S 3736 AB, under
namnéndring till Hjulsta L-bolaget 2 AB (org.nr. 556748-4166) till Ei-
nar Mattsson Byggnads AB, godkénns.

7. Handlingar som é&r allminna handlingar vid tilltrddet far forvaras hos
Einar Mattsson Byggnads AB med stdd av bestimmelserna i 1 kap. 9 §
3 st. sekretesslagen, dock langst till utgdngen av ar 2009.

Stockholm den 14 maj 2008

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Tomas Rudin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s), Stefan Nilsson (mp) och Ann-Margarethe Livh (v)
med hénvisning till reservationen av (s), (mp) och (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

I budget for 2007 gav kommunfullmiktige stadens bostadsbolag i uppdrag att
vara aktiva fastighetsforvaltare och fornya och utveckla ytterstaden. Bolagen
ska ockséd ha en Ooppenhet for forséljningar. Som ett led i detta arbete har AB
Svenska Bostédders styrelse den 18 mars 2008, godként ett avtalsforslag dir
AB Svenska Bostider Overlater sina fastigheter i Hjulsta till Einar Mattsson
Byggnads AB. Forsiljningen omfattar 1 118 ldgenheter i det dldre bestandet
och 76 lagenheter i pagaende nyproduktion i tvd punkthus. Affaren genomfors
som en bolagsaffar, dvs. fastigheterna siljs forst in i ett nybildat bolag (Gold-
cup s 3736 AB under éndring till Svenska Bostdder Lagerbolag 2 AB), varefter
aktierna i bolaget séljs till Einar Mattsson.

I beslutet i bolagets styrelse far bolagets verkstillande direktdr i uppdrag att
triaffa aktiedverlatelseavtal med Einar Mattsson Byggnads AB, samt bilda dot-
terbolag att overfora fastigheterna till samt dotterbolag som é&ger aktierna i
dotterbolaget vilket utgor siljare av aktierna, villkorat av kommunfullmiktiges
godkinnande.

Under siljprocessen har AB Svenska Bostdder, via méklare, haft kontakt
med ett 20-tal tdnkbara intressenter. Bland inkomna offerter bedémdes den
fran Einar Mattsson som fordelaktigast. Einar Mattsson dr ett mycket vélre-
nommerat fastighetsbolag som préglas av ldngsiktighet, ansvarstagande och
kundfokus och som ocksa uttryckt en stark vilja att utveckla omradet. En for-
sdljning till Einar Mattsson var ocksa ekonomiskt mest fordelaktig. Tilltréade
sker tidigast 1 juli 2008.

Overlitelseavtalen mellan AB Svenska Bostiider och Einar Mattsson
Byggnads AB

Forséljningen grundas pé en total kopeskilling for fastigheterna om 630 mnkr,
vilket motsvarar i genomsnitt ca 6 600 kr/kvm for det dldre bestdndet och ca
21 000 kr/kvm for det nybyggda bestandet. Vad géller det dldre bestandet vari-
erar kvadratmeterpriset ndgot frén fastighet till fastighet beroende pa om det ér
tomtritt eller 4ganderétt och pa lokalandelen. Kopeskillingen for bolaget redu-
ceras med 33 mnkr avseende latent skatt pa fastigheternas dvervérde. Realisa-
tionsvinsten for AB Svenska Bostdder uppgar till 331 mnkr.

Bildandet av de nya bolagen understills kommunfullméktiges godkidnnande.
Affaren &r ocksa villkorad av att inforséljningen av fastigheterna i bolaget och
aktieforsdljningen till Einar Mattsson Byggnads AB godkénns av kommun-
fullmiktige. Innan tilltrdde sker skall dessutom godként slutbesiktnings-
protokoll avseende entreprenaden for de tva punkthusen foreligga.

Koparen forbinder sig att erbjuda anstéllning for den personal i AB Svenska
Bostdder som berdrs av forvarvet pd minst samma villkor som man har idag.
Personer som accepterar erbjudandet fir efter en dverging tillgodordkna sig
sin anstéllningstid i AB Svenska Bostider.



Aktiedverlatelseavtalet, som &r sekretessbelagt, finns tillgdngligt for kom-
munfullméktige-/styrelseledaméterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshu-
set 3 tr.

Koparen

Einar Mattsson Byggnads AB grundades av byggmastare Einar Mattsson 1935
d4 han bebyggde en villatomt i Sodra Angby. Fran 1940-talet 6vergick Einar
Mattsson till att uppfora flerbostadshus som sedan dess har varit tyngdpunkten
i produktionen. Bolaget forvaltar idag ca 5 000 hyresldgenheter i Storstock-
holm.

Koparen réknar med att inom en 15-&rsperiod investera ca 500 mnkr i stan-
dardforbattringar m.m. i Hjulsta. Man avser vidare att etablera en lokal organi-
sation i omradet med malet att f4 samma kvalité och kundnéjdhet som foreta-
get har i sitt ovriga fastighetsbestand. Man kommer att utreda forutsattningarna
for att forbattra miljon kring T-banestationen och se pa mojligheterna till kom-
pletteringsbebyggelse 1 ndromradet. Man vill ocksa forvarva mark i anslutning
till fastigheterna fran staden for att fa ett samlat huvudmannaskap kring skot-
selfrdgorna och for att skapa forutséttningar for ytterligare kompletteringsbe-
byggelse.

Forvaring av allménna handlingar

Enligt bestimmelserna i 1 kap. 9 § 3 st. sekretesslagen méste kommunfullméak-
tige besluta att de avtal m.m. som ingar i dverlatelsen far forvaras av bolaget
under en begréinsad tid. Som allménna handlingar betraktas exempelvis hyres-
avtal m.m. som tecknats fore koparens tilltrade av bolaget. De dvertagna all-
mainna handlingarna skall héllas atskilda fran det 6vertagande bolagets Gvriga
handlingar och hanteras enligt arkivlagens bestimmelser. De Gvertagna all-
minna handlingarna fir inte &ndras. Overtagande bolag far myndighets still-
ning i friga om hanterande av de allminna handlingarna gillande t.ex. utlam-
ning och sekretessprovning. Arkivmyndigheten i Stockholms stad &r tillsyns-
myndighet géllande hanteringen av allmédnna handlingar hos det 6vertagande
bolaget.

De allménna handlingarna skall d& 6vertagandetiden gatt ut levereras till ar-
kivmyndigheten i Stockholms stad om inte tiden forldngs. Handlingarna skall
dé vara gallrade samt ordnade och fortecknade enligt arkivlagens krav. Det
Overtagande bolaget star for samtliga kostnader géllande gallring, ordnande
och fortecknande, samt férvaring hos arkivmyndigheten.

BEREDNING

Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.



Stockholms Stadshus AB beslutade den 6 maj 2008

1.  Godkinna bildandet av Goldcup 3736 AB under namnéndring till Lager-
hus 2 AB (org.nr. 556748-4166) dotterbolag till AB Svenska Bostider for
overlatelse av fastigheter till extern Einar Mattsson Byggnads AB,

2. For egen del godkédnna dverlatelseavtalet av samtliga aktier i AB Svenska
Bostéders dotterbolag till Einar Mattsson Byggnads AB,

3. Hemstilla att kommunfullméktige godkdnner bildandet av ett dotterbolag,
4. Hemstélla att kommunfullméktige godkdnner aktiedverlatelseavtalet,
5. Hemstélla att kommunfullméiktige beslutar att handlingar som &r allmén-

na handlingar vid tilltrddet far forvaras hos Einar Mattsson Byggnads AB
med stdd av bestdmmelserna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock langst
till utgdngen av ar 2009,

6. Hemstilla att kommunfullméktige beslutar att styrelsen i dotterbolaget
skall utgdras av nu utsedda tjdnstemannastyrelsen samt att till lekmanna-
revisor utse lekmannarevisorn i AB Svenska Bostader,

7. Hemstilla att kommunfullméktige faststiller det kommunala dndamaélet i
dotterbolaget till att 4ga, forvalta och silja fast egendom i Stockholms
kommun,

8. Forklara protokollet i detta drende omedelbart justerat.

Reservation anfordes av Carin Jdmtin (s) och Roger Mogert (s) enligt foljande:

Koncernstyrelsen foreslas besluta
att avsla forsiljning av aktierna i Goldcup 3736.
dérutdver anfora:

Vi socialdemokrater valde inledningsvis att samarbeta med moderaterna i arbetet med
Jarvalyftet eftersom vi menar att det ar viktigt att satsningen héller 6ver tid. Vi har
varit beredda att géra mycket omfattande kompromisser med moderaterna for att na
stabilitet i dessa omraden.

Men vi kan inte stidlla upp pé detta mycket omfattande utforséljningsirende. Vi
menar att beslutet att avyttra hela Svenska Bostdders bestdnd i Hjulsta och den storsta
delen i Husby ar direkt kontraproduktivt. Ska Svenska Bostdder ha en mgjlighet att ta
ansvar for utvecklingen i stadsdelarna kring Jarva maste bolaget rimligen ha en nérva-
ro i omradet.

Vi vill betona att var kritik inte riktar sig mot kdparna av fastigheterna. Tvartom ar
det var overtygelse att koparna kommer att ha hoga ambitioner for fastighetsforvalt-
ningen. Vér kritik riktas enkom mot moderaterna som trots att vi har valt att stricka ut
en hand for kompromisser véljer att utan dialog med oss eller de boende sélja ut tusen-
tals lagenheter.

Till dagens forsdljningsbeslut ska ldggas de mycket omfattande forsdmringar som
moderaterna har drivit igenom i stadsdelarna kring Jérva som forsdmrar vélfard och
utveckling for de boende. Barnavérds- och médravardscentralerna i Husby ska flyttas
till Kista samtidigt som tonarsaborterna dkar. Dalhagsskolan har lagts ner. Ungdoms-



mottagningarna har blivit firre pa Jarvafiltet. Gula Gardens mellanstadieverksamhet
kommer att 1dggas ned m.m.

Att den borgerliga majoriteten nu dessutom viljer att paketera fastigheterna och
sélja via nybildade dotterbolag ar inkonsekvent och mot gillande lagstiftning enligt
domar som nyligen avkunnats i liknande forsdljningar. Det handlade i de liknande
fallen om ren skatteplanering dir syftet &r att komma undan skatt. Detta rimmar illa
med en ansvarsfull ekonomisk politik.

Reservation anfordes av Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande:

Koncernstyrelsen foreslas besluta
att samtliga punkter i forslag till beslut avslas.
dérutdver anfora:

Fastigheterna i Hjulsta bor inte séljas till privata fastighetsvdrdar. Manga som bor dar
har valt att bo 1 allménnyttan och trivs med det. Att overforas till privat fastighetsvérd
innebdr manga fordndringar och nackdelar, till exempel forlorad intern kétid. Om man
anda for en diskussion om forséljning SKA det ske i en 6ppen process dér alla intres-
senter kan anmadla sitt intresse. Det nuvarande forfaringsséttet ar ingenting annat dn
skandal.

Reservation anfordes av Ann Mari Engel (v) enligt foljande:

Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. avsla bildandet av ett dotterbolag,

2. avsla forsdljningen,

3. om forslaget till forsdljning kvarstar, 1ata beroérda hyresgéster rosta om afféren.
dérutdver anfora:

Det dr hipnadsvickande att majoriteten nu frantrédder sitt ansvar for ett helt bostads-
omrade genom att Overlata alla fastigheter i Hjulsta till ett privat bolag. Staden bor i
stéllet satsa pa upprustning av omradet, i ndra samverkan med de boende.

Det dr ocksa uppseendevickande at man véljer att genomfora denna affdr pa detta
sétt, genom att bilda ett dotterbolag i enda syfte att séljas vidare.

Om majoriteten framhérdar i denna kortsiktiga politik bor de berdrda hyresgisterna
fa rdtt att rosta om de vill kvarstd som hyresgéster i allménnyttan. Det ar ett rimligt
rattvisekrav att fa rosta om att deras bostidder ska bli sélda, liksom de ha haft mojlighet
att rosta om de vill ombilda fastigheterna eller inte. En majoritet bland rosterna bor
vara utslagsgivande for stadens stédllningstagande.

Denna forsiljning genomfors av majoriteten dessutom pé ett osnyggt sétt da det ar
tveksamt om den blir godkénd enligt forvarvslagen.

Personalyttrande gjordes av Conny Nilsson (LO) till formén for Carin Jamtins
(s) och Roger Mogerts (s) forslag till beslut.



Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjéns-
teutlatande &r i huvudsak av foljande lydelse

Avyttringen av fastigheterna i Hjulsta innebér att stadens samlade fastighetsinnehav
blir mindre dominerande i vissa omraden. Overlatelsen innebir att fler fastighetsigare
blir engagerade i omraden som utpekats som fornyelseomraden. Genom forséljningen
frigors kapital for de investeringar som behovs i bolagets kvarvarande fastighetsbe-
stand for att exempelvis mojliggéra nyproduktion av hyresritter och underhallsinsatser
i 6vriga omraden.

Uppgorelsen med Einar Matsson Byggnads AB ligger i linje med kommunfullmék-
tiges beslut om att fortlopande prova mdjligheterna att avyttra delar av fastighetsbe-
standet som ur ett forvaltningsperspektiv inte bor behéllas. Forsdljningen medfor ocksé
att flera aktorer med erfarenhet av bostadsforvaltning kommer in i omraden dér staden
tidigare varit dominerande fastighetsdgare. Koparna har redan innan forvirvet bety-
dande fastighetsinnehav i Sverige och dr aktiva och vélrenommerade forvaltare. Stads-
ledningskontoret och koncernledningen bedomer dérfor att de finns goda forutsétt-
ningar for en positiv utveckling i fastighetsbestdnd i som nu forvirvas av Einar Matt-
son Byggnads AB.



