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stad

Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2025/1148)

AB Familjebostaders forvarv av AB Hjulstahem

Minoritetsaterremiss fran kommunfullmaktige den 3 november
2025

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. Som svar pd minoritetsaterremissen hénvisas till vad som sigs 1
utldtandet.

556748-4166), baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om 1 418
mnkr och 1 enlighet med villkorat aktiedverldtelseavtal, godkénns.

3. Till styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant i AB Hjulstahem till och med ordinarie
arsstimma nomineras de personer som anges 1 bilaga 2 till utlatandet.

4. Andrad bolagsordning for AB Hjulstahem enligt bilaga 3 till utlitandet
godkénns.

5. AB Familjebostidders lanelimit utokas med 1 100 mnkr for att
genomfora forvérvet.

6. Finansiering av forvérvet sker genom nyupplaning fran staden.

2. AB Familjebostidders forvarv av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org.nr

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

I drendet foreslas att AB Familjebostader forvarvar AB Hjulstahem och darigenom
AB Hjulstahems flerbostadshus. Forvérvet omfattar totalt 14 fastigheter med 1 194
hyresbostider, ca 3 300 kvm kommersiella lokaler och 738 parkeringsplatser.

Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 1 418 mnkr. Infor
forvirvet har AB Familjebostidder genomfort finansiell, juridisk och teknisk due
diligence med stod av externa radgivare. Aktiedverlatelseavtalet ar belagt med
sekretess och det innehdller kommersiella villkor samt villkor fram till och efter
tilltrdde, inklusive garantier och ansvarsbegriansningar. Aktiedverlatelseavtalet ar
villkorat av kommunfullméktiges beslut och finns tillgédngligt pa Stockholms



Stadshus AB:s kontor for koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och
kommunfullméaktige infor beslut.

Investeringen innebar forvarv av aktier 1 ett bolag och ska dérfor enligt
koncernstyrelsens och kommunfullméktiges investeringsregler beslutas av
koncernstyrelsen och kommunfullmiktige.

Kommunfullmiktige beslutade den 3 november 2025 att dterremittera drendet med
stdd av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss. Arendet iterremitterades
med motiveringen att affdrsrisker och den 6kade ekonomiska riskexponeringen som
forvirvet skulle innebéra for AB Familjebostdder skulle genomlysas tydligare. |
motiveringen till dterremissen har Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna framfort ett antal invindningar mot det framlagda forslaget.
Invéndningarna géller i huvudsak att forviarvet medfor affarsrisker som innebér en
felaktig prioritering i ett 14ge dér stadens skuldsittning 6kar. I reservationen lyfts
déarutover att forvirvet inte leder till nadgra nya bostdder men stirker allminnyttan och
AB Familjebostdders dominans i omradet samt piverkan pa AB Familjebostdders
skuldséttning och riantekénslighet.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet remitterats till stadsledningskontoret som har berett irendet i samrad med
Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret konstaterar att forvirvet kalkylméssigt bedoms vara
forsvarbart med ett positivt kassaflode och marknadsmaissig direktavkastning. Enligt
genomford vérdering finns en marginal mellan det underliggande fastighetsvérdet och
bestandets marknadsvérde. Stadsledningskontoret bedomer vidare att det finns en
tillracklig ekonomisk marginal for att hantera eventuell paverkan frin de identifierade
affarsriskerna.

Beredning fore minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter efter minoritetsaterremiss

Kommunfullmiktige beslutade den 3 november 2025 att dterremittera drendet med
stod av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss.

Vi vill forst konstatera att vara gemensamt dgda bostadsbolag &r stadens viktigaste
bostadspolitiska resurs. Darfor ska vi varda och utveckla dessa. Med en stor och
utvecklad allménnytta dr det staden, och 1 forlangningen stockholmarna, som har
kontrollen och kan ta ett aktivt samhéllsansvar. Det ansvaret géller exempelvis social-
och miljomaissig hdllbarhet. Samtidigt kan vi ha en tit samverkan med
stadsdelsndmnderna och socialtjénsten.
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Ett aktivt samhéllsansvar &r en viktig pusselbit i det som dr en av Stockholms stads
viktigaste utvecklingssatsningar, Fokus Jarva. Forvéarvet av AB Hjulstahem innebar
inte bara att 1 194 ldgenheter dtergér till stadens dgo. Det innebér att dven centrumet
kommer tillbaka. Detta ger staden och Familjebostidder nya mojligheter att utveckla
Hjulsta. Torget i centrum upprustas i detta nu av staden.

Efter minoritetsaterremissen har drendet beretts ytterligare. Stadsledningskontoret
konstaterar att stadens bostadsbolag bland annat ska sdkerstélla en 1dngsiktigt hillbar
fastighetsforvaltning, stirka sin ndrvaro 1 ytterstadens fokusomraden och sarskilt
prioritera centrumutveckling. Prioriteringen av forvirvet har gjorts med utgdngspunkt
fran de direktiv som anges for stadens bostadsbolag.

Ur ekonomiskt hinseende forvintas forvirvet ha en positiv effekt pa kassaflodet och
en marknadsmaéssig direktavkastning givet nuvarande antaganden. Befintliga
hyresnivier bedoms ocksa innebira ligre kinslighet for vakanser, omflyttning och
hyresforluster.

Utover vad som framgér i detta utlatande har identifierade risker utretts och dessa
kommer hanteras av AB Familjebostidder, genom en effektiv forvaltningsorganisation
och genom att det bedoms finnas en tillricklig ekonomisk marginal for att hantera
eventuell paverkan fran de identifierade affarsriskerna. Vidare finns ingen byggrisk
da forvirvet av befintliga fastigheter och tomtritter sker till 6verenskommet
fastighetsvirde. Vissa risker sdkerstélls darutover genom garantier fran séljaren.

Med anledning av detta foreslar vi kommunfullméktige besluta att dterremissen anses
besvarad med hinvisning till vad som ségs i utlatandet samt att godkdnna AB
Familjebostiders forvarv av AB Hjulstahem och relaterade beslut.

Foredragande borgarradens synpunkter fére minoritetsaterremiss

Bostadsbristen ér en av vara storsta utmaningar i Stockholm. Den begransar bade
manniskors frihet och Stockholms tillvéxt. I Stockholm ska alla kunna hitta en bostad
oavsett var i livet man befinner sig. Alla som vill bo 1 hyresritt ska kunna gora det.

Véra gemensamt dgda bostadsbolag &r stadens viktigaste bostadspolitiska resurs.
Darfor ska vi varda och utveckla dessa. Det innebér ibland, som
stadsledningskontoret konstaterar, att forvérv av strategiska fastigheter kan bli
aktuella.

Att allminnyttan nu véxer ar positivt. Med AB Familjebostidder (Familjebostdder)
som dgare av AB Hjulstahem fér staden nya mdjligheter att utveckla hela Hjulsta,
bade bostidderna och det lokala centrumet som &r viktigt {or trivseln och tryggheten 1
omrédet.

Familjebostdder har idag ett betydande bestdnd i nirliggande Rinkeby och Tensta.
Med forvarvet i Hjulsta starker Familjebostidder sin ndrvaro pa Jarva och det
geografiskt sammanhéngande bestandet ger mdjligheter till en effektiv och kvalitativ
forvaltning. AB Hjulstahems bostadsportfolj bedoms vél forvaltad och
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hyresgéstndjdheten hdg. Forvérvet innebér att Familjebostidder kan intensifiera arbetet
1 en av stadens stora stadsutvecklingssatsningar, Fokus Jérva, for att n
kommunfullméktiges mal om en sammanhallen stad.

Portf6ljen som Familjebostader foreslas forviarva omfattar totalt 14 fastigheter och
tomtrétter med 1 194 hyresbostédder, cirka 3 300 kvm kommersiella lokaler och 738
parkeringsplatser. Det finns ocksa en framtida potential for fortdtning pd befintlig
mark 1 omradet.

Ur ekonomiskt hinseende forvintas forvirvet ha en positiv effekt pa kassaflodet och
en marknadsmadssig direktavkastning givet nuvarande antaganden. Med forvintade
hyresnivéer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett
positivt resultat.

Dérfor foreslar vi att kommunfullméaktige beslutar om att godkédnna AB
Familjebostiders forvirv av AB Hjulstahem och relaterade beslut enligt detta
utlatande.

Bilagor
1. Tjénsteutlatande frin AB Familjebostdder, dnr KS 2025/1148-1.1
2. Forslag till styrelseledamoter m.m. i AB Hjulstahem, dnr KS 2025/1148-1.2
3. Forslag till &ndrad bolagsordning for AB Hjulstahem, dnr KS 2025/1148-1.3
4. Fastighetsforteckning, dnr KS 2025/1148-1.4
5. Protokollsutdrag fran AB Familjebostidders styrelseméte, dnr KS 2025/1148-

1.5

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Reservation av borgarrdden Christofer Fjellner och Andréa Hedin (alla M) och
borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar f6ljande.
1. Attavsla forslaget om forvarv av Hjulstahem AB

2. Att darutdver anfora

Vi konstaterar tyvirr att Socialdemokraternas vinsterstyre inte ha tagit var dterremiss
pd allvar, den saknar i princip helt dterkoppling avseende grunderna i densamma.
Hela syftet med aterremissen var att fa till en tydligare genomlysning av affarsrisker
och den 6kade ekonomiska riskexponeringen som forvirvet skulle innebéra for AB
Familjebostidder. Men nagot sddant kan vi inte se ha skett och det forvénar oss att
Socialdemokraterna inte tar stadens ekonomi pa storre allvar én sa.

Diarmed kvarstar ocksé vara tidigare aviserade invindningar och vi foreslar dérfor att
kommunfullmiktige beslutar att avsla forslaget till forvarv av Hjulstahem AB.
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Familjebostider dr redan hogt skuldsatt i forhallande till sin omséttning. Den senaste
rantekédnslighetsanalysen visar att med nuvarande budget leder en rintehdjning om en
procentenhet till negativt resultat redan ar 2027. Bolaget har alltsd mycket sma
marginaler for 6kade rantekostnader. Att i detta ldge 6ka ldnelimiten med ytterligare
1,1 miljarder kronor 4r en risk som vi inte anser motiverad.

Affarsunderlaget bygger dessutom pé langsiktigt osékra antaganden om réntelége,
inflation och virdeutveckling. Det dr korrekt att fastigheter historiskt sett varit en
stabil investering 1 Stockholm — sérskilt i omradden med 1ag vakans — men i det
ekonomiska ldge vi befinner oss 1, med global osdkerhet och fordndrad demografi,
finns starka skil att vara mer forsiktig.

Dirtill finns det risker kopplade till renoveringar. Aven om fastigheterna #r vilskotta
sd dr det bara 430 lagenheter som har genomgatt standardhdjande renoveringar med
nya golv, kdk och badrum. Resterande ldgenheter kommer behdva genomga
motsvarande renoveringar, vilket kan bi en stor kostnadspost for Familjebostéder.

Vi menar darfor att forvirvet 6kar bolagets riskexponering i onddan. Samtidigt har
Familjebostidder redan stora tillgangar i form av befintligt bestand. Ett mer
ansvarsfullt alternativ hade varit att finansiera ett eventuellt forvérv genom avyttring
av delar av befintliga fastigheter — men det alternativet har inte ens dvervégts av
majoriteten.

Stockholms stads totala skuldséttning &r nu ca 85 miljarder och nidrmar sig snabbt 100
miljarder kronor enligt stadens egna prognoser. Redan idag ligger stadens
rantekostnader pd omkring 2 miljarder kronor per ér. Vid en skuldniva om 100
miljarder innebér det en rlig rantekostnad for den kommunala koncernen pé 3
miljarder, det dr tio gdnger rantekostnaden s sent som ar 2021.

Forvirvet stér 1 direkt strid med det helt nddvindiga arbetet att begrinsa stadens
skuldutveckling, som inte minst Stadsledningskontoret lyfter i sitt eget underlag
’Planeringsforutsittningar for budget 2026-2028”. Det ar alltsa i detta ekonomiska
lage — innan forslaget om ytterligare ldneutrymme ens realiserats — som majoriteten
vill ta upp nya lan. I detta fall 6ver en miljard kronor. All upplaning maste betalas
tillbaka och sker pd bekostnad av framtida vélfardssatsningar. Visst kan det vara
motiverat for staden att 14na till nddvédndiga investeringar, men detta forvirv handlar
om redan befintliga bostéder. Det betyder att den risk som staden tar, och de
kostnader som den 6kade upplédningen innebdr, inte leder till en enda ny bostad i vare
sig Hjulsta eller Stockholm.

Dessutom ér behovet i Jiarva inte fler kommunalt dgda hyresratter — dir ar
allmédnnyttan redan mycket stark — utan tvartom fler bostadsrétter och smahus som
kan bidra till blandade upplatelseformer och langsiktig social héllbarhet. Dessutom
finns det en uppenbar risk for omfattande hyreshdjning for de boende nar
Familjebostider tar 6ver. I bolagets tjansteutldtande stir det uttryckligen att ’Potential
finns att utifran bolagets samverkansavtal och underhallspolicy genomfora
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standardshdjande renoveringar for resterande bestdnd vilket i sin tur mdjliggdér 6kade
hyresintikter.”

Mot denna bakgrund menar vi att detta forvirv dr en felprioritering. Istillet for att ta
pa sig nya riskfyllda dtaganden bor béde stad och bolag fokusera pa att konsolidera
ekonomin, minska lanebehovet och prioritera investeringar med sdkrad avkastning
och 14g risk.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullméktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 3 december 2025

Karin Wanngérd
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Johan Nilsson (alla M), Jan
Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) som ér likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Kommunstyrelsen avslar borgarradsberedningens forslag till beslut

2. Daérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna motsitter sig kdpet av hyresrétter 1 Hjulsta. Kopet tillskapar
varken fler bostéder eller ser till att hilla nere hyrorna i fastigheterna. Vi foresprakar
att bolagens kassa ska ga till att hdlla nere hyrorna i det kommunala bestandet, istillet
for att bygga nya dyra hyresritter.

Ersiittaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ir likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Familjebostider har tecknat villkorat avtal med séljaren, Einar Mattsson-
koncernen, om att forvérva samtliga aktier i AB Hjulstahem. Portf6ljen omfattar totalt
14 fastigheter och tomtrétter med 1 194 hyresbostdder, cirka 3 300 kvm kommersiella
lokaler och 738 parkeringsplatser. Den uthyrningsbara arean uppgér till cirka 94 400
kvm varav cirka 80 700 kvm bostider, 3 300 kvm kommersiellt, 8 800 kvm parkering
och 1 600 kvm forrdd. Portfljen innehaller, utdver bostéder, kontor, butiker, forskola
och gemensamhetslokaler, dven en studie avseende framtida mdjlighet till fortdtning
pé befintlig mark i omrddet med fem fristdende flerbostadshus om totalt cirka 130
lagenheter.

Kopeskillingen for aktierna baseras pa ett underliggande fastighetsvdarde om 1 418
mnkr. Aktiedverlatelseavtalet, som &r belagt med sekretess, ér villkorat av
kommunfullméktiges beslut och finns tillgéingligt pa Stockholms Stadshus AB:s
kontor for koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullméktige infor beslut.

Infor forvirvet har AB Familjebostidder genomfort finansiell, juridisk och teknisk due
diligence med stod av externa radgivare.

Aktiedverlatelseavtalet innehdller kommersiella villkor samt villkor fram till och efter
tilltrade, inklusive garantier och ansvarsbegrinsningar.

Omradet

Hjulsta &r en del av stadsdelen Tensta i nordvistra Stockholm med cirka 4 200
invanare. Omradet préiglas av flerbostadshus fran 1960—70-talen och nérhet till
smihusomraden. Kollektivtrafiken dr vil utbyggd med tunnelbana pé blé linjen, och
omradet har god tillgénglighet till E18.

Forbifart Stockholm far ett nytt vigavsnitt mellan Hjulsta och Haggvik med planerad
Oppning hosten 2026, vilket forbéttrar tillgangligheten och utvecklingspotentialen for
langsiktiga fastighetsinvesteringar. Den pagaende forldngningen av den bla
tunnelbanelinjen mot Barkarby planeras 6ppna 2027. Region Stockholm utreder dven
en forlangning frén Hjulsta till Barkarbystaden.

Flerbostadshus i Hjulsta som ingdr AB Familjebostdders forvirv av AB Hjulstahem
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Byggnaderna

Bestandet uppfordes huvudsakligen 1970-1971 med lamellhus. Ar 2007
kompletterades bestdndet med tva punkthus. Portféljen innehéller, utdver bostider,
kontor, butiker, forskola och gemensamhetslokaler. I bestdndet ingar 100 ettor, 528
tvaor, 315 treor samt 251 fyrarumsldgenheter.

Fastigheterna ar vilskotta och har 16pande underhallits, bland annat genom
fonsterbyten, tak- och fasadrenoveringar, byte av armaturer, stambyten i kéllare,
ventilationsatgirder och hissrenoveringar. Drygt 430 lagenheter har genomgatt
standardh6jande renoveringar med nya golv, kdk och badrum. Lépande underhall och
renovering av ytskikt har dven skett i ett storre antal ldgenheter.

Intiakter och hyresgaster

Kontrakterad bostadshyra uppgér till cirka 126 mnkr f6r 2025. Den ldngsiktiga
vakansgraden bedoms till cirka tvd procent. For bostdder avser vakansen framst
tomstillda ldgenheter 1 samband med renovering eller omflyttning. Genomsnittshyran
for bostidderna uppgar till cirka 1 425 kr/kvm/ér, motsvarande drygt 7 800 kr/ménad
for en genomsnittlig lagenhet om 66 kvm. Hyresgéstndjdheten dr hog med positiva
trender for bade produkt och service.

Tidplan

Under forutséttning att kommunfullmiktige godkdnner drendet tidigt i november kan
tilltrdde ske tidigast i december 2025.

Ekonomi

Den prelimindra kdpeskillingen for aktierna uppgar till 795 mnkr, baserat pa ett
underliggande fastighetsvirde om 1 418 mnkr. P4 tilltradesdagen ska kdparen 19sa
extern bankskuld samt hantera nettoldsen av koncernintern fordran. Tillsammans med
transaktionskostnader for externa radgivare och intern projektledning berdknas den
sammanlagda prelimindra utgiften till cirka 1 355 mnkr.

En extern, oberoende virdering anger ett marknadsvérde om 1 471 mnkr och en
genomsnittlig direktavkastning om 4,58 procent for portfoljen. Efter forvirvet
bedoms AB Familjebostédders belaningsgrad uppga till cirka 23,3 procent, berdknad
pa marknadsvérdet av bolagets fastighetsbestand vid det senaste arsskiftet samt
marknadsviardet pa forvirvat bestand. Finansieringen sker genom nyuppléning fran
staden.

Aktieoverlatelseavtalet

Det signerade aktiedverlatelseavtalet dr belagt med sekretess och villkorat av beslut i
kommunfullmiktige. Avtalet omfattar bland annat dverlatelse av aktierna och
berdkning av kopeskillingen, villkor for avtalets giltighet samt villkor under perioden
fram till tilltrdde.
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Vid tilltradet ska koparen 10sa bolagets externa bankskuld samt for bolagets rdkning
erhélla koncernintern nettofordran. Avtalet innehéller sirskilda dtaganden for
sdljaren, en garantikatalog samt ansvarsbegrinsningar.

Organisation och styrning

En affdrsplan for AB Hjulstahem tas fram. Inriktningen ar effektiv
fastighetsforvaltning med energirelaterat underhall och optimerad drift, vilket beddms
forbéttra driftnettot. En varsam renovering med fokus pé standardhdjande atgérder
ska bidra till 6kad 16nsamhet och bibehéllen kundngjdhet. Erfarenheter frin AB
Familjebostiders forvaltningsteam i Rinkeby och Tensta skapar organisatoriska
synergier.

En tillfallig styrgrupp inréttas for att sdkerstilla 6vertagande, organisation,
riskhantering och driftsdttning. Vid tilltrdde trader ordinarie férvaltningsorganisation
in. Bolagsordningen ar uppdaterad i enlighet med stadens standardbolagsordning.

Risker

Bestandet ar uppfort 1970-1971, vilket medfor risk for dolda fel och framtida
underhéllsbehov som kan bli kostsamma. AB Familjebostidder har genomfort teknisk
genomgang och analys fOr att minimera dessa risker.

Det makroekonomiska liget ir fortsatt utmanande. Okade avkastningskrav och ligre
marknadsvarden kan medfora risk for nedskrivningar. Den externa vérderingen
overstiger dock det underliggande fastighetsvirdet med marginal, vilket minskar
nedskrivningsrisken. Langsiktigt bedoms marknadsvérden kunna 6ka. Vakansrisken
for bostdder bedoms som lag givet befintliga hyresnivaer, men pa kort sikt har en
hogre vakansgrad beaktats for kommersiella lokaler, parkering och forrad.

Skilen for minoritetsaterremiss

Arendet aterremitterades med motiveringen att affirsrisker och den dkade
ekonomiska riskexponeringen som forvérvet skulle innebéra for AB Familjebostader
skulle genomlysas tydligare. I motiveringen till aterremiss har Moderaterna,
Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna framfort ett antal invindningar mot
det framlagda forslaget. Invindningarna géller i huvudsak att forvarvet medfor
afféarsrisker som innebér en felaktig prioritering i ett ldge dir stadens skuldsdttning
Okar. I reservationen lyfts ddrutover att forvarvet inte leder till ndgra nya bostider
men stirker allmdnnyttan och Familjebostdders dominans i omrédet samt paverkan pé
AB Familjebostiders skuldséttning och rantekinslighet.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret som har berett 4rendet i samrad med
Stockholms Stadshus AB.

9 (15)



Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 6 november 2025 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget 2025 ska stadens bostadsbolag bland annat
sakerstdlla en 1dngsiktigt hallbar fastighetsforvaltning, stérka sin nirvaro i
ytterstadens fokusomraden och sérskilt prioritera centrumutveckling. Prioriteringen
av forvirvet har gjorts med utgangspunkt fran de direktiv som anges for stadens
bostadsbolag.

Kalkylmassigt bedoms forvérvet vara forsvarbart med ett positivt kassaflode och
marknadsmaéssig direktavkastning givet nuvarande antaganden. Befintliga hyresnivier
bedoms ocksa innebéra lagre kinslighet for vakanser, omflyttning och hyresforluster.

AB Familjebostider redogor for risken for 6kade avkastningskrav och sénkta
marknadsvarden vilket kan paverka investeringskalkylen negativt. For ndrvarande
géller den risken fastighetsmarknaden generellt och enligt genomford vérdering finns
en marginal mellan det underliggande fastighetsvérdet och bestdndets marknadsvirde.

AB Familjebostédders belaningsgrad berdknas uppga till 23,3 procent efter forvarvet
baserat pé fastighetsbestdndets marknadsviérde. I jamforelse med en analys av
svenska fastighetsforetag som genomfordes av Finansinspektionen under ar 2023 (FI
Analys nr 41) dr beldningsgraden relativt sett 1ag men den bor vérnas langsiktigt for
att uppratthalla en héllbar finansiell stdllning och motstdndskraft mot en potentiell
viardeminskning.

Forvirvet av AB Hjulstahem beddms stirka AB Familjebostdders mojligheter att
paverka utvecklingen i Jarva och skapa forutsittningar for en effektiv forvaltning
genom ett storre samlat bestand. Inom ramen for forvérvet ingér en studie avseende
mojligheter att tillskapa 130 nya ldgenheter 1 fem huskroppar.

Utover vad som framgar i detta drende ska identifierade risker ha utretts och dessa
kommer hanteras av AB Familjebostidder, genom en effektiv forvaltningsorganisation
och genom att det bedoms finnas en tillricklig ekonomisk marginal for att hantera
eventuell paverkan fran de identifierade affarsriskerna. Vidare finns ingen byggrisk
da forvirvet av befintliga fastigheter och tomtritter sker till 6verenskommet
fastighetsvirde. Vissa risker sdkerstélls ddrutover genom garantier fran séljaren.

I och med beslut om utdkad ldnelimit 1 Kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott (KSEKTU) den 29 oktober (Dnr. KS 2025/1196) var villkorad av
beslut i kommunfullmiktige den 3 november sker ingen utokning av
Familjebostiders lanelimit for 2025. Det finansieringsbehov som uppstér till foljd av
forviarvet av AB Hjulstahem inkluderas istillet inom ramen for de limiter for 1&n som
faststills for 2026 i Bilaga A i Finanspolicy for kommunkoncernen Stockholms stad
enligt ordinarie process.

Stadsledningskontoret foreslar kommunfullméktige besluta att dterremissen kan anses
besvarad med hanvisning till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande och att AB
Familjebostdder medges ritt att genomfora forvarvet av samtliga aktier i AB
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Hjulstahem, nominera styrelseledamdéter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleanter till och med ordinarie arsstdimmor, dndra bolagsordning
samt att finansieringen av forvdrvet sker i huvudsak genom nyupplaning inom ramen
for beslut om AB Familjebostdders lanelimit 2026.

Beredning fére minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 22 september 2025
foljande.
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1.

AB Familjebostiders forviarv av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org.nr
556748-4166), baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om 1 418 mnkr
och i enlighet med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkénns.

Till styrelseledamdéter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant i AB Hjulstahem till och med ordinarie arsstimma
nomineras de personer som anges i bilaga 2.

Forslag till &ndrad bolagsordning for AB Hjulstahem enligt bilaga 3
godkinns.

AB Familjebostéiders l&nelimit utokas med 1 100 mnkr for att genomfora
forvirvet.

Finansiering av forvirvet sker genom nyupplaning fran staden pé gillande
villkor.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande

1.

3.

AB Familjebostéiders forvérv av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org.nr
556748-4166), baserat pa ett underliggande fastighetsviarde om 1 418 mnkr
och i enlighet med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkénns.

Under forutsittning att kommunfullméaktige beslutar i enlighet med punkterna
A.1-A.3 ovan, ges AB Familjebostider i uppdrag att pa extra bolagsstimma i
AB Hjulstahem utse styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, revisor,
revisorssuppleant, lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant enligt
bilaga 2, samt anta dndrad bolagsordning enligt bilaga 3.

Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.
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Reservation av Yvonne Fernell-Igelstrom, Gunnar Bjorkman (bdda M), Jan Jonsson
(L) och Jonas Naddebo (C) samt suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD). se
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den
25 september 2025 har i huvudsak féljande lydelse.

I enlighet med kommunfullméktiges budget ska bostadsbolagen bland annat
sdkerstilla att de har en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning. En aktiv forvaltning
av den samlade fastighetsportfoljen innebar ocksa forvarv av strategiska fastigheter.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forvérvet kan bidra till en mer
effektiv och héllbar fastighetsforvaltning, dé fastigheterna utgor ett komplement till
bolagets befintliga bestidnd.

Bostadsportfoljen ér vil forvaltad och hyresgistnojdheten hog. Kalkylmassigt
bedoms forvirvet vara forsvarbart med ett positivt kassaflode och marknadsmaéssig
direktavkastning givet nuvarande antaganden. Bolaget redogor dock for en viss risk
for 6kade avkastningskrav och sénkta marknadsvérden vilket kan paverka
investeringskalkylen negativt. Stadsledningskontoret och koncernledningen delar
bedomningen men konstaterar att den for narvarande géller fastighetsmarknaden
generellt. AB Familjebostidder bedomer att marknadsvardena langsiktigt kan
forvéntas oka vilket motverkar denna risk.

Utover vad som framgdr i detta drende forutsitter stadsledningskontoret och
koncernledningen att samtliga identifierade risker &r tillrackligt utredda och
hanterade, med tillriacklig buffert och planering for att hantera eventuell paverkan om
de faller ut.

Forvarvet innefattar forvarv av aktier i ett bolag varfor drendet ska beslutas av
koncernstyrelsen och kommunfullmiktige. Med férvantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Mot
denna bakgrund foreslés att koncernstyrelsen och kommunfullmiktige beslutar att
godkédnna AB Familjebostiders forviarv av AB Hjulstahem samt relaterade beslut
enligt detta tjinsteutldtande.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Yvonne Fernell-Igelstrdm, Gunnar Bjérkman (bada M), Jan
Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) samt suppleantyttrande av Nike Orbrink
(KD)

e Attavsla forvirvet
e Att diarutover anfora
Bakgrund och sammanfattning

Styrelsen har att ta stillning till ett forslag om att Familjebostidder forvirvar samtliga
aktier i AB Hjulstahem till ett underliggande fastighetsvdrde om 1 418 mnkr.
Forvéarvet omfattar 14 fastigheter med totalt 1 194 bostéder, cirka 3 300 kvm
kommersiella lokaler och 738 parkeringsplatser. Finansieringen foreslas ske genom
en utdkning av bolagets lanelimit med 1 100 mnkr. Tilltrdde planeras till december
2025.

Forslaget gor géllande att forvérvet stirker Familjebostdders nirvaro 1 Jirvaomradet
och ligger i linje med stadens langsiktiga mal om en sammanhallen stad. Portfoljen
beskrivs som vilforvaltad, med potential till framtida virdedkning och viss mojlighet
till fortitning. Det geografiskt sammanhéngande bestandet anses ocksa ge effektivare
forvaltning och stdrka bolagets roll 1 stadsutvecklingsinitiativet Fokus Jérva.

Vi i oppositionen delar inte denna bild. Forvarvet leder inte till att det tillkommer en
enda ny bostad. Tvirtom ser vi att forvérvet forstarker ett redan ensidigt fokus frén
allménnyttan 1 Jarva, ddr Familjebostdder redan &r en dominerande aktor.
Jarvaomradet behover i1 forsta hand fler bostadsrétter och smahus, inte fler
kommunalt 4gda hyresrétter. Vi ser dessutom affarsmaéssiga risker med forvéarvet och
menar framfor allt att det &r fel prioritering 1 ett lige dér bade stadens skuldséttning &r
hog och vixande.

Affarsrisker

Vi vill understryka att forvarvsprocessen i sig har genomforts pa ett professionellt
sdtt, med juridisk, teknisk och finansiell granskning. Men faktum kvarstér:
Familjebostider ar redan hogt skuldsatt i forhallande till sin omséttning.

Den senaste riantekénslighetsanalysen visar att med nuvarande budget leder en
rantehdjning om en procentenhet till negativt resultat redan &r 2027. Bolaget har allts&d
mycket sma marginaler for 6kade rantekostnader. Att i detta l4ge dka lanelimiten med
ytterligare 1,1 miljarder kronor dr en risk som vi inte anser motiverad.
Affarsunderlaget bygger dessutom pé langsiktigt osékra antaganden om réntelige,
inflation och vdrdeutveckling. Det &r korrekt att fastigheter historiskt sett varit en
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stabil investering i Stockholm — sérskilt i omraden med lag vakans — men i det
ekonomiska ldge vi befinner oss 1, med global osdkerhet och férdndrad demografi,
finns starka skil att vara mer forsiktig.

Dirtill finns det risker kopplade till renoveringar. Aven om fastigheterna ir vilskotta
sé dr det bara 430 ldgenheter som har genomgatt standardhdjande renoveringar med
nya golv, kok och badrum. Resterande lagenheter kommer behdva genomga
motsvarande renoveringar, vilket kan bi en stor kostnadspost for Familjebostédder.

Vi menar darfor att forvarvet 6kar bolagets riskexponering i onddan. Samtidigt har
Familjebostéder redan stora tillgdngar i form av befintligt bestdnd. Ett mer
ansvarsfullt alternativ hade varit att finansiera ett eventuellt forvérv genom avyttring
av delar av befintliga fastigheter — men det alternativet har inte ens 6vervégts av
majoriteten.

Fel prioritering for Stockholm

Stockholms stads totala skuldséttning &r nu ca 80 miljarder och ndrmar sig snabbt 100
miljarder kronor enligt stadens egna prognoser. Redan idag ligger stadens
rantekostnader pd omkring 2 miljarder kronor per ér. Vid en skuldniva om 100
miljarder innebér det en rlig rantekostnad for den kommunala koncernen pé 3
miljarder, det dr tio gdnger rantekostnaden s sent som ar 2021.

Forvirvet stér 1 direkt strid med det helt nddvindiga arbetet att begrinsa stadens
skuldutveckling, som inte minst Stadsledningskontoret lyfter i sitt eget underlag
”Planeringsforutsittningar for budget 2026—2028”. Det ar alltsa i detta ekonomiska
lage — innan forslaget om ytterligare ldneutrymme ens realiserats — som majoriteten
vill ta upp nya lan. I detta fall 6ver en miljard kronor. All upplaning maste betalas
tillbaka och sker pd bekostnad av framtida vélfardssatsningar. Visst kan det vara
motiverat for staden att 14na till nddvédndiga investeringar, men detta forvirv handlar
om redan befintliga bostéder. Det betyder att den risk som staden tar, och de
kostnader som den 6kade uppldningen innebar, inte leder till en enda ny bostad i vare
sig Hjulsta eller Stockholm.

Dessutom ér behovet i Jarva inte fler kommunalt dgda hyresratter — dir ar
allmédnnyttan redan mycket stark — utan tvartom fler bostadsrétter och smahus som
kan bidra till blandade upplatelseformer och langsiktig social hallbarhet.

Mot denna bakgrund menar vi att detta dr en felprioritering. Istdllet for att ta pa sig
nya riskfyllda dtaganden bor bade stad och bolag fokusera pé att konsolidera
ekonomin, minska l&nebehovet och prioritera investeringar med sdkrad avkastning
och lag risk.

Har star tva olika synsétt mot varandra

e Vi ser allminnyttan som en tillgdng for stockholmarna, som ska forvaltas
langsiktigt, affarsméssigt och ansvarsfullt.
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e Majoriteten (S och V) ser i stéllet allménnyttan som ett politiskt verktyg for
att nd andra mal, dven nér det innebar 6kad ekonomisk risk for staden.

Sammanfattningsvis
Forvarvet okar bolagets rantekénslighet och riskexponering i ett redan anstriangt lage.

e Stadens redan hoga skuldniva kriver storre aterhallsamhet och ekonomiskt
ansvarstagande.

e Forvérvet skapar inga nya bostédder — det innebdr endast 6kad skuldséttning
for att kopa ett redan befintligt bestind.

e Jarvaomradet behover i forsta hand fler bostadsritter och smahus, inte fler
kommunalt d4gda hyresritter. Mot denna bakgrund yrkar vi avslag pa
forvarvet.

Avslutande tilldgg om Hjulstas framtid

Om majoriteten trots var kritik gér vidare med forvérvet, vill vi understryka att ett
stort ansvar d4 vilar pé bade bolaget och pa staden som dgare att fortsitta forbéttra
och investera i Hjulsta. Den tidigare fastighetsdgaren har genomfort omfattande
investeringar i omradet, och den 1dga vakansgraden visar tydligt att minga trivs dér.

Hjulsta har under senare ar haft en positiv utveckling och har alla forutsittningar att
fortsitta i rétt riktning. Omradet har god kollektivtrafik, ligger vackert i Jirva och
préaglas av en stark gemenskap. Som allmédnnyttigt bostadsbolag har Familjebostéder
ett ansvar inte bara for byggnaderna, utan ocksa for manniskorna som bor dir. Det
handlar om tusentals stockholmares hem och livsmiljo, som vi nu star i begrepp att
forvalta.

Aven om vi ir kritiska till sjilva affiren hyser vi stor tilltro till att Familjebostéider —
oavsett politiskt styre 1 Stadshuset — har den kunskap, erfarenhet och det engagemang
som krivs for att pd ett ansvarsfullt sétt forvalta och vidareutveckla Hjulsta.
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