Utlatande 2008:209 RI+V (Dnr 023-2337/2008)

Forsiljning av aktierna i AB Vitgatan, dotterbolag till AB
Familjebostader, och AB Bjornstjirnan, dotterbolag till

Stockholmshem AB, till Primula Byggnads AB
Hemstillan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1.

Kommunstyrelsens beslut rérande bildandet av bolagen i punkt 1, 6ver-
latelseavtalen i punkt 2 samt forvérv av fastigheterna i punkt 3 nedan
godkénns.

Handlingar som 4r allménna handlingar vid tilltrddet far forvaras hos
Primula Byggnads AB med stod av bestimmelserna i 1 kap. 9 § 3 st.
sekretesslagen, dock langst till utgangen av ar 2010.

Styrelsen i de bildade bolagen ska utgdras av den utsedda tjainsteman-
nastyrelsen och till lekmannarevisorer ska utses lekmannarevisorerna i
AB Familjebostidder och Stockholmshem AB.

Det kommunala dndamalet i dotterbolaget AB Vitgatan (org.nr.
556761-9571) och AB Bjornstjérnan (org.nr 556761-2196) faststills till
att dga, forvalta och sélja fastigheter eller tomtrétter i Stockholms
kommun.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande

L.

Bildandet av AB Vitgatan (org.nr. 556761-9571), dotterbolag till AB
Familjebostdder samt AB Bjomstjdrnan (org.nr. 556761-2196), dotter-
bolag till Stockholmshem AB, for 6verlételser av fastigheter till Primu-
la Byggnads AB godkénns.

Overlatelseavtalen av samtliga aktier i AB Vitgatan, tidigare benimnt
AB Vitbetan, och AB Bjornstjarnan till Primula Byggnads AB god-
kénns.




3. AB Familjebostidders forvirv av fastigheten Stockholm Vitbetan 22
samt Stockholmshem AB:s forvérv av fastigheterna Stjarnséngen 3,
Vintergatan 5, Algskyttarne 2 godkénns.

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 ocksa ha en oppenhet for forsédljningar och strategiska forvérv. Som ett led
i detta arbete har AB Familjebostéders och Stockholmshem AB:s styrelser den
26 augusti respektive den 9 oktober 2008 godként avtalsforslag dér bolagen
overlater fastigheter i Blackeberg och Grondal till Primula Byggnads AB. For-
sédljningen omfattar hos Familjebostidder 230 lagenheter och 32 lokaler och for
Stockholmshem 580 bostéder och 75 lokaler i Blackebergs centrum. Dérutover
séljer Familjebostdder 32 ldgenheter och 2 lokaler i Grondal. Afféren genom-
fors som en bolagsaffar, det vill sidga att fastigheterna séljs forst in i tva nybil-
dade bolag, AB Vitgatan, som under bildande bendmndes AB Vitgatan vilket
anges i avtalet, och AB Bjornstjarnan, varefter aktierna i bolagen séljs till Pri-
mula Byggnads AB. De fastigheter som overlats dr byggda pa 1950-talet och
ar i behov av bland annat stambyten. Genom denna affér dverléts fastigheterna
till en dgare som har ett gott renomme i friga om ombyggnader och langsiktig
fastighetsforvaltning.

Afféren innebér ocksa att Familjebostider och Stockholmshem forvérvar
fastigheter av Primula Byggnads AB. Familjebostéder forvéirvar Vitbetan 22
med 60 lagenheter och tvé lokaler pa S6dermalm och Stockholmshem forvér-
var Stjiarnsingen 3, Vintergatan 5 samt Algskyttarne 2 med 138 bostéider och 7
lokaler i Fredhéll. De forvirvade fastigheterna utgor bra tillskott till bolagens
befintliga fastighetsbestdnd och ligger forvaltningsmaéssigt bra till da bolagen
redan dger nérliggande fastigheter i omrédena.

I besluten i1 bolagens styrelser ges bolagens verkstéllande direktorer i upp-
drag att genomf0ra affdrerna och vidta de atgérder som i 6vrigt kravs for affa-
ren med Primula Byggnads AB.




Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB konstaterar samfallt att
avyttringen av fastigheterna i Blackeberg och Grondal innebar att stadens sam-
lade fastighetsinnehav blir mindre i de delar som é&r i behov av genomgripande
underhallsinsatser samt att stadens bolag fatt mojlighet att gora komplettering-
ar som passar vél forvaltningsméssigt i forhéllande till bolagens befintliga
fastigheter. Genom forsdljningen frigdrs kapital for de investeringar som be-
hovs 1 bolagets kvarvarande fastighetsbestand. Forutséttningarna for en positiv
utveckling i de fastighetsbestand som nu forvérvas av Primula Byggnads AB
beddms vara goda.

Vdra synpunkter

Detta drende mojliggors genom Stockholms stads uppdrag till de kommunala
bostadsbolagen att bedriva en aktiv fastighetsférvaltning som inkluderar kop,
forsdljningar, renoveringar och nyproduktion — eller en kombination av dessa.
Afférerna innebér att Familjebostader och Stockholmshem séljer ett antal bo-
stadsfastigheter i Blackeberg och Grondal. Samtidigt koper bolagen bostads-
fastigheter pd Sodermalm och Kungsholmen.

Koparen motsvarar de krav pa affarspartner som staden har sokt i form av
seridosa och omvittnat bra hyresvirdar som sétter hyresgisten i fokus.

Stockholms kommunala bostadsbolag ska vara representerade 6ver hela
staden, de ska vara populdra hyresvérdar och leda arbetet med miljoeffektivitet
i fastighetsbestandet, arbeta for trygghet och trivsel i boendemiljon, bygga for
alla planbocker. Affédren dr en del i detta arbete, dels genom att den stiarker
bostadsbolagen ekonomiskt, dels genom att kommunala bostadsbolagen stir-
ker sin nérvaro i innerstaden.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



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

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. avsla forslag till beslut
2. darutover anfora foljande

Blackeberg och Grondal dr attraktiva narfororter dar det behdvs ett kommunalt dgande
av fastigheter. Vid arsskiftet forvintas antalet sokande i bostadskon uppgé till 270 000
personer och endast cirka tre procent av allminnyttans bestand i innerstaden aterstar
om alla ombildningar genomf6rs. De kommunala bostadsbolagen ska vara livskraftiga
och ekonomiskt starka foregangare och leda utvecklingen mot framtidens boende.

Arendet innehéller inga klargorande och hallbara argument till varfor denna fastig-
hetsaffédr bor genomforas. Allménnyttan ar oslagbar pa temat langsiktigt 4gande, for-
valtande och utveckling av hyresrittsbestandet. De allmédnnyttiga bostadsbolagens
ekonomi dr dessutom extremt god och det finns redan planer pa att rusta upp flertalet
av de aktuella fastigheterna. Det finns sdledes ingen grund for argumentet att resurser
saknas for att klara de nddvindiga renoveringarna.

Om argumentet skulle vara att sékra ett storre bestand i stadens mer centrala delar
ar det mer slagkraftigt att stoppa avyttringen och ombildningarna i dessa delar.

Konsekvensen av affdren blir att staden netto forlorar drygt 600 allmidnnyttiga 1a-
genheter och att dn farre ldgenheter kommer att 1dmnas till bostadsférmedlingen. Vida-
re dr risken stor att dagens hyresgéster kommer att fa 6kade hyror efter det att omfat-
tande renoveringar genomfors. Detta gor att drendet endast skall ses som ytterligare ett
avskriackande exempel pa den borgerliga bristen pa sammanhallen bostadspolitik.
Istdllet borde fokus vara pa att & igdng bostadsbyggandet och forbattra rorligheten pa
bostadsmarknaden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande

1. Kommunstyrelsens beslut rorande bildandet av bolagen i punkt 1, 6ver-
latelseavtalen i punkt 2 samt forvérv av fastigheterna i punkt 3 nedan
godkénns.

2. Handlingar som ar allmédnna handlingar vid tilltradet far forvaras hos
Primula Byggnads AB med stod av bestimmelserna i 1 kap. 9 § 3 st.
sekretesslagen, dock langst till utgangen av ar 2010.

3. Styrelsen i de bildade bolagen ska utgoras av den utsedda tjénsteman-
nastyrelsen och till lekmannarevisorer ska utses lekmannarevisorerna i
AB Familjebostidder och Stockholmshem AB.



4. Det kommunala dndamalet i dotterbolaget AB Vitgatan (org.nr.

556761-9571) och AB Bjornstjarnan (org.nr 556761-2196) faststills till
att dga, forvalta och sélja fastigheter eller tomtrétter i Stockholms
kommun.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande

1.

Bildandet av AB Vitgatan (org.nr. 556761-9571), dotterbolag till AB
Familjebostdder samt AB Bjornstjdrnan (org.nr. 556761-2196), dotter-
bolag till Stockholmshem AB, for 6verlatelser av fastigheter till Primu-
la Byggnads AB godkénns.

Overlatelseavtalen av samtliga aktier i AB Vitgatan, tidigare benimnt
AB Vitbetan, och AB Bjornstjarnan till Primula Byggnads AB god-
kénns.

AB Familjebostiders forvirv av fastigheten Stockholm Vitbetan 22
samt Stockholmshem AB:s forvérv av fastigheterna Stjarnséngen 3,
Vintergatan 5, Algskyttarne 2 godkénns.

Stockholm den 3 december 2008

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson

Anette Otteborn

Reservation anfordes av Roger Mogert, Teres Lindberg och Malte Sigemalm
(alla s), Emilia Hagberg och Stefan Nilsson (bada mp) och Inger Stark (v) med
hanvisning till reservationen av (s), (mp) och (v) 1 borgarrddsberedningen.



ARENDET

I budget for 2007 gav kommunfullméktige stadens bostadsbolag i uppdrag att
vara aktiva fastighetsforvaltare och fornya och utveckla ytterstaden. Bolagen
ska ocksé ha en 6ppenhet for forsiljningar och strategiska forvarv. Som ett led
i detta arbete har AB Familjebostdders och Stockholmshem AB:s styrelser den
26 augusti respektive den 9 oktober 2008 godként avtalsforslag dér bolagen
overlater fastigheter i Blackeberg och Grondal till Primula Byggnads AB. For-
séljningen omfattar hos Familjebostdder 230 lagenheter och 32 lokaler och for
Stockholmshem 580 bostidder och 75 lokaler i Blackebergs centrum. Dérutéver
séljer Familjebostdder 32 ldgenheter och 2 lokaler i Grondal. Affiren genom-
fors som en bolagsaffar, det vill sdga att fastigheterna séljs forst in i tva nybil-
dade bolag, AB Vitgatan, som under bildande bendmndes AB Vitgatan vilket
anges 1 avtalet, och AB Bjornstjirnan, varefter aktierna i bolagen séljs till Pri-
mula Byggnads AB. De fastigheter som Overlats dr byggda pa 1950-talet och
ar i behov av bland annat stambyten. Genom denna affar verlats fastigheterna
till en 4gare som har ett gott renommé i frdga om ombyggnader och langsiktig
fastighetsforvaltning.

Afféren innebér ocksa att Familjebostader och Stockholmshem forvérvar
fastigheter av Primula Byggnads AB. Familjebostidder forvarvar Vitbetan 22
med 60 lagenheter och tva lokaler pa Sodermalm och Stockholmshem forvér-
var Stjirnsiingen 3, Vintergatan 5 samt Algskyttarne 2 med 138 bostéider och 7
lokaler i Fredhill. De forviarvade fastigheterna utgor bra tillskott till bolagens
befintliga fastighetsbestand och ligger forvaltningsméssigt bra till d4 bolagen
redan dger nérliggande fastigheter i omradena.

I besluten i bolagens styrelser ges bolagens verkstillande direktorer i upp-
drag att genomfora afférerna och vidta de dtgérder som i 6vrigt krévs for affa-
ren med Primula Byggnads AB.

Tidplan/processen
Bolagen har under 2008 fort forhandlingar med Primula Byggnads AB som
lett fram till foljande avtal.

Overlitelseavtalen mellan AB Familjebostiider, Stockholmshem AB och
Primula Byggnads AB

Forséljningen grundas pé en total kopeskilling for tomtrétterna och fastighe-
terna om 152,6 mnkr respektive 272,5 mnkr. Kopeskillingen for bolagen ut-
gors av Overvérdet for fastigheterna i forhallande till det bokforda vérdet redu-
cerat 10 % for latent skatt.



Affédren innebar ocksa att AB Familjebostéder forvérvar fastigheten Vitbe-
tan 22 for 77 670 000 kr. Stockholmshem AB forvérvar fastigheterna Stjarn-
sidngen 3, Vintergatan 5 samt Algskyttarne 2 i Fredhall for 170 mnkr.

Bildandet av de nya bolagen understills kommunfullméktiges godkédnnan-
de. Affdren dr ocksé villkorad av att inforséljningen av fastigheterna i bolaget
och att aktieforsiljningen till Primula Byggnads AB godkinns av kommun-
fullmiktige.

Koparen har ingen skyldighet att 6verta personal.

Aktiedverlatelseavtalen, som &r sekretessbelagda, finns tillgidngligt for
kommunfullméktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset 3 tr.

Koparen

Primula Byggnads AB startade 1989 med ambitionen att fora en god byggmaés-
tartradition vidare; att langsiktigt dga, forddla och foérhyra fastigheter.

Dérfor anger bolaget som en del av sin affarsidé att de bara forvarvar hus som
har tillrdckligt bra grundkvalitet i beldgenhet och arkitektur. De genomfor
ombyggnationer och renoveringar med varsamhet och alltid i egen regi med
egen personal. Pa detta sétt anser man sig bygga upp ett fastighetsbestand av
god kvalitet och med héga bruksvérden for hyresgésterna.

Primula har idag 50 medarbetare och fastighetsbestandet utgors idag av
sammanlagt cirka 80 000 kvm fordelat péa 33 fastigheter. De flesta av fastighe-
terna dr bostadshus beldgna innanfor tullarna i Stockholm.

Primula anser sig skapa kostnadseffektiva och bra 16sningar genom kontroll
over hela kedjan, fran arkitektskisser och projektering till byggnation och upp-
handling i egen regi. Bolagets ambition &r att skapa attraktiva hyresrétter,
byggda med stor omsorg och god kvalitet.

Stockholmshem AB har under 1990-talet forvarvat fem vil upprustade fas-
tigheter av Primula Byggnads AB.

Forvaring av allménna handlingar

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



myndighet géllande hanteringen av allménna handlingar hos det 6vertagande
bolaget.

De allménna handlingarna skall da 6vertagandetiden gatt ut levereras till
arkivmyndigheten i Stockholms stad om inte tiden forléngs. Handlingarna
skall dé vara gallrade samt ordnade och fortecknade enligt arkivlagens krav.
Det dvertagande bolaget stir for samtliga kostnader gillande gallring, ordnan-
de och fortecknande, samt forvaring hos arkivmyndigheten.

BEREDNING
Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s koncernstyrelse beslutade vid sitt sammantréde
den 20 oktober 2008 f6ljande.

1. Att godkdnna

a) bildandet av AB Vitgatan (org.nr. 556761-9571), dotterbolag
till AB Familjebostdder samt AB Bjornstjarnan (org.nr.
556761-2196), dotterbolag till Stockholmshem AB for dverla-
telser av fastigheter till Primula Byggnads AB,

b) Overlatelseavtalen av samtliga aktier i AB Vitgatan, tidigare
bendmnt AB Vitbetan, och AB Bjomstjiarnan till Primula
Byggnads AB,

c) AB Familjebostidders forvérv av fastigheten Stockholm Vitbe-
tan 22 samt

d) Stockholmshem ABs forvérv av fastigheterna Stjarnséngen 3,
Vintergatan 5, Algskyttarne 2.

2. Att hemstilla att kommunfullméktige godkadnner

a) bildandet av bolagen i punkt la,

b) Overlatelseavtalen i punkt 1b,

c) forvérv av fastigheterna i punkt 1c.

3. Att hemstilla att kommunfullmiktige beslutar

a) att handlingar som &r allménna handlingar vid tilltrddet far
forvaras hos Primula Byggnads AB med stod av bestimmel-
serna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock langst till utgdngen
av ar 2010,

b) att styrelsen i de bildade bolagen skall utgoéras av den utsedda
tjdnstemannastyrelsen samt att till lekmannarevisorer utse
lekmannarevisorerna i AB Familjebostéder och Stockholms-



hem AB,

c) faststilla det kommunala dndamalet i dotterbolaget AB Vitga-
tan (org.nr. 556761-9571) och AB Bjornstjarnan (org.nr
556761-2196) till att dga, forvalta och silja fastigheter eller
tomtrétter i Stockholms kommun.

Reservation anfordes av ledamoten Roger Mogert m.fl. (s), ledamoten Yvonne
Ruwaida (mp) samt ledamoten Ann Mari Engel (v), bilaga.

Koncernledningens och stadsledningskontorets gemensamma tjansteutla-
tande daterat den 2 oktober 2008 har i huvudsak foljande lydelse.

Avyttringen av fastigheterna i Blackeberg och Grondal innebér att stadens samlade
fastighetsinnehav blir mindre i de delar som &r i behov av genomgripande under-
hallsinsatser. Affdaren innebar ocksa att stadens bolag fatt mdjlighet att stérka sin posi-
tion i innerstaden och gor kompletteringar som passar vél forvaltningsmassigt i forhal-
lande till bolagens befintliga fastigheter. Genom forsdljningen frigors kapital for de
investeringar som behovs i bolagets kvarvarande fastighetsbestand for att exempelvis
mojliggora nyproduktion av hyresritter och underhallsinsatser i Gvriga omraden.
Uppgorelsen med Primula Byggnads AB ligger i linje med kommunfullméktiges
beslut om att stadens bolag skall vara aktiva fastighetsforvaltare som fortlopande pro-
va mojligheterna att avyttra delar av fastighetsbestdndet som ur ett forvaltningsper-
spektiv inte bor behallas. Kdparna har redan innan forvirvet betydande fastighetsinne-
hav i Stockholm och &r aktiva och vilrenommerade forvaltare. Stadsledningskontoret
och koncernledningen bedomer dérfor att de finns goda forutséttningar for en positiv
utveckling i fastighetsbestdnd i som nu férvirvas av Primula Byggnads AB.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Stockholms Stadshus AB:s koncernstyrelse

Reservation anfordes av ledamoten Roger Mogert m.fl. (s), ledamoten Yvonne
Ruwaida (mp) samt ledamoten Ann Mari Engel (v) enligt f6ljande

Koncernstyrelsen foreslas besluta
att avsla forslag till beslut,
dérutdver anfora:

Blackeberg och Grondal ar attraktiva narfororter dir det behdvs ett kommunalt dgande
av fastigheter. Vid arsskiftet forvintas antalet sékande i bostadskon uppga till 270 000
personer och endast cirka tre procent av allmidnnyttans bestand i innerstaden aterstar
om alla ombildningar genomfors. De kommunala bostadsbolagen ska vara livskraftiga
och ekonomiskt starka foregédngare och leda utvecklingen mot framtidens boende.

Arendet innehéller inga klargérande och héllbara argument till varfor denna fastig-
hetsaffar bor genomforas. Allménnyttan &r oslagbar pa temat langsiktigt dgande, for-
valtande och utveckling av hyresréttsbestdndet. De allminnyttiga bostadsbolagens
ekonomi ar dessutom extremt god och det finns redan planer pa att rusta upp flertalet
av de aktuella fastigheterna. Det finns saledes ingen grund for argumentet att resurser
saknas for att klara de nddvindiga renoveringarna.

Om argumentet skulle vara art sékra ett storre bestdnd i stadens mer centrala delar
ar det mer slagkraftigt att stoppa avyttringen och ombildningarna i dessa delar.

Konsekvensen av afféren blir att staden netto forlorar drygt 600 allménnyttiga 13-
genheter och att dn farre lagenheter kommer att 1dmnas till bostadsférmedlingen. Vida-
re &r risken stor att dagens hyresgéster kommer att fa 6kade hyror efter det att omfat-
tande renoveringar genomfors. Detta gor att drendet endast skall ses som ytterligare ett
avskriackande exempel pa den borgerliga bristen pa sammanhéllen bostadspolitik.
Istdllet borde fokus vara pa att fa igang bostadsbyggandet och forbattra rérligheten pa
bostadsmarknaden.



