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

AB Familjebostaders forvarv av AB Hjulstahem

Minoritetsaterremiss fran kommunfullméktige den 3 november
2025

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Som svar pa minoritetsaterremissen hanvisas till vad som sags i
utlatandet.

556748-4166), baserat pa ett underliggande fastighetsvarde om 1 418
mnkr och i enlighet med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkanns.

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

4. Andrad bolagsordning for AB Hjulstanem enligt bilaga 3 till utlatandet
godkanns.

5. AB Familjebostaders lanelimit utokas med 1 100 mnkr for att
genomfora forvarvet.

6. Finansiering av forvarvet sker genom nyupplaning fran staden.

2. AB Familjebostaders forvérv av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org.nr

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

| arendet foreslas att AB Familjebostader forvarvar AB Hjulstahem och déarigenom
AB Hjulstahems flerbostadshus. Forvérvet omfattar totalt 14 fastigheter med 1 194
hyresbostéder, ca 3 300 kvm kommersiella lokaler och 738 parkeringsplatser.

Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr. Infor
forvarvet har AB Familjebostader genomfort finansiell, juridisk och teknisk due
diligence med stod av externa radgivare. Aktiedverlatelseavtalet ar belagt med
sekretess och det innehaller kommersiella villkor samt villkor fram till och efter
tilltrade, inklusive garantier och ansvarsbegransningar. Aktiedverlatelseavtalet ar
villkorat av kommunfullméktiges beslut och finns tillgangligt pa Stockholms
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Stadshus AB:s kontor for koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige infor beslut.

Investeringen innebdar forvarv av aktier i ett bolag och ska darfor enligt
koncernstyrelsens och kommunfullméktiges investeringsregler beslutas av
koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

Kommunfullmaktige beslutade den 3 november 2025 att aterremittera arendet med
stod av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss. Arendet aterremitterades
med motiveringen att affarsrisker och den 6kade ekonomiska riskexponeringen som
forvarvet skulle innebéara for AB Familjebostader skulle genomlysas tydligare. |
motiveringen till aterremissen har Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna framfort ett antal invandningar mot det framlagda forslaget.
Invandningarna géller i huvudsak att forvarvet medfor affarsrisker som innebér en
felaktig prioritering i ett 1age dar stadens skuldséttning okar. | reservationen lyfts
darutover att forvarvet inte leder till nagra nya bostader men starker allmannyttan och
AB Familjebostaders dominans i omradet samt paverkan pa AB Familjebostaders
skulds&ttning och rantekéanslighet.

Beredning efter minoritetsaterremiss

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

Stadsledningskontoret konstaterar att forvarvet kalkylmassigt beddms vara
forsvarbart med ett positivt kassafléde och marknadsmassig direktavkastning. Enligt
genomford vardering finns en marginal mellan det underliggande fastighetsvardet och
bestandets marknadsvarde. Stadsledningskontoret bedémer vidare att det finns en
tillracklig ekonomisk marginal for att hantera eventuell paverkan fran de identifierade
affarsriskerna.

Beredning fére minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradens synpunkter efter minoritetsaterremiss

Kommunfullmaktige beslutade den 3 november 2025 att aterremittera arendet med
stod av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss.

Vi vill forst konstatera att vara gemensamt agda bostadsbolag &r stadens viktigaste
bostadspolitiska resurs. Darfor ska vi varda och utveckla dessa. Med en stor och
utvecklad allménnytta &r det staden, och i férlangningen stockholmarna, som har
kontrollen och kan ta ett aktivt samhallsansvar. Det ansvaret géller exempelvis social-
och miljémassig hallbarhet. Samtidigt kan vi ha en tat samverkan med
stadsdelsnamnderna och socialtjansten.
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Ett aktivt samhéallsansvar ar en viktig pusselbit i det som &r en av Stockholms stads
viktigaste utvecklingssatsningar, Fokus Jarva. Forvarvet av AB Hjulstahem innebér
inte bara att 1 194 lagenheter atergar till stadens dgo. Det innebar att dven centrumet
kommer tillbaka. Detta ger staden och Familjebostader nya mojligheter att utveckla
Hjulsta. Torget i centrum upprustas i detta nu av staden.

Efter minoritetsaterremissen har arendet beretts ytterligare. Stadsledningskontoret
konstaterar att stadens bostadsholag bland annat ska sakerstalla en langsiktigt hallbar
fastighetsforvaltning, starka sin narvaro i ytterstadens fokusomraden och sérskilt
prioritera centrumutveckling. Prioriteringen av forvarvet har gjorts med utgangspunkt
fran de direktiv som anges for stadens bostadsbolag.

Ur ekonomiskt hanseende forvantas forvarvet ha en positiv effekt pa kassaflodet och
en marknadsmassig direktavkastning givet nuvarande antaganden. Befintliga
hyresnivaer bedéms ocksa innebara lagre kanslighet for vakanser, omflyttning och
hyresforluster.

Utdver vad som framgar i detta utlatande har identifierade risker utretts och dessa
kommer hanteras av AB Familjebostéder, genom en effektiv forvaltningsorganisation
och genom att det beddms finnas en tillrdcklig ekonomisk marginal for att hantera
eventuell paverkan fran de identifierade affarsriskerna. Vidare finns ingen byggrisk
da forvarvet av befintliga fastigheter och tomtréatter sker till Gverenskommet
fastighetsvarde. Vissa risker sékerstalls darutéver genom garantier fran séljaren.

Med anledning av detta foreslar vi kommunfullméktige besluta att aterremissen anses
besvarad med hanvisning till vad som sags i utlatandet samt att godkanna AB
Familjebostaders forvéarv av AB Hjulstahem och relaterade beslut.

Foredragande borgarradens synpunkter fére minoritetsaterremiss

Bostadsbristen ar en av vara storsta utmaningar i Stockholm. Den begrénsar bade
manniskors frihet och Stockholms tillvéxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad
oavsett var i livet man befinner sig. Alla som vill bo i hyresrétt ska kunna gora det.

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

Att allménnyttan nu vaxer &r positivt. Med AB Familjebostader (Familjebostéder)
som &gare av AB Hjulstahem far staden nya mojligheter att utveckla hela Hjulsta,
bade bostaderna och det lokala centrumet som ar viktigt for trivseln och tryggheten i
omradet.

Familjebostéader har idag ett betydande bestand i narliggande Rinkeby och Tensta.
Med forvarvet i Hjulsta starker Familjebostader sin narvaro pa Jarva och det
geografiskt sammanhangande bestandet ger mojligheter till en effektiv och kvalitativ
forvaltning. AB Hjulstahems bostadsportfolj beddms vél forvaltad och
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hyresgastndjdheten hog. Forvarvet innebar att Familjebostéder kan intensifiera arbetet
i en av stadens stora stadsutvecklingssatsningar, Fokus Jarva, for att na
kommunfullmaktiges mal om en sammanhallen stad.

Portfoljen som Familjebostader foreslas forvarva omfattar totalt 14 fastigheter och
tomtratter med 1 194 hyresbostéader, cirka 3 300 kvm kommersiella lokaler och 738
parkeringsplatser. Det finns ocksa en framtida potential for fortatning pa befintlig
mark i omradet.

Ur ekonomiskt hanseende forvantas forvarvet ha en positiv effekt pa kassaflodet och
en marknadsmassig direktavkastning givet nuvarande antaganden. Med férvantade
hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett
positivt resultat.

Darfor foreslar vi att kommunfullmaktige beslutar om att godkénna AB
Familjebostéaders forvarv av AB Hjulstahem och relaterade beslut enligt detta
utlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostader, dnr KS 2025/1148-1.1

Forslag till styrelseledamdter m.m. i AB Hjulstahem, dnr KS 2025/1148-1.2
Forslag till &ndrad bolagsordning for AB Hjulstahem, dnr KS 2025/1148-1.3
Fastighetsforteckning, dnr KS 2025/1148-1.4

Protokollsutdrag fran AB Familjebostéaders styrelsemote, dnr KS 2025/1148-
1.5

g~ own

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

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

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.
1. Attavsla forslaget om forvarv av Hjulstahem AB

2. Att darutbver anfora

Vi konstaterar tyvarr att Socialdemokraternas vansterstyre inte ha tagit var aterremiss
pa allvar, den saknar i princip helt aterkoppling avseende grunderna i densamma.
Hela syftet med aterremissen var att fa till en tydligare genomlysning av affarsrisker
och den 0kade ekonomiska riskexponeringen som forvérvet skulle innebéra for AB
Familjebostader. Men nagot sadant kan vi inte se ha skett och det forvanar oss att
Socialdemokraterna inte tar stadens ekonomi pa storre allvar an sa.

Darmed kvarstar ocksa vara tidigare aviserade invandningar och vi foreslar darfor att
kommunfullmaktige beslutar att avsla forslaget till forvarv av Hjulstahem AB.
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Familjebostader &r redan hogt skuldsatt i forhallande till sin omsattning. Den senaste
rantekanslighetsanalysen visar att med nuvarande budget leder en rantehéjning om en
procentenhet till negativt resultat redan ar 2027. Bolaget har alltsa mycket sma
marginaler for 6kade rantekostnader. Att i detta lage oka lanelimiten med ytterligare
1,1 miljarder kronor &r en risk som vi inte anser motiverad.

Affarsunderlaget bygger dessutom pa langsiktigt osakra antaganden om rantelége,
inflation och vardeutveckling. Det ar korrekt att fastigheter historiskt sett varit en
stabil investering i Stockholm — séarskilt i omraden med lag vakans — men i det
ekonomiska lage vi befinner oss i, med global osakerhet och forandrad demografi,
finns starka skél att vara mer forsiktig.

Dartill finns det risker kopplade till renoveringar. Aven om fastigheterna ar valskotta
sa ar det bara 430 lagenheter som har genomgatt standardhdjande renoveringar med
nya golv, kdk och badrum. Resterande lagenheter kommer behdva genomga
motsvarande renoveringar, vilket kan bi en stor kostnadspost for Familjebostader.

Vi menar darfor att forvarvet okar bolagets riskexponering i onédan. Samtidigt har
Familjebostader redan stora tillgangar i form av befintligt bestand. Ett mer
ansvarsfullt alternativ hade varit att finansiera ett eventuellt forvarv genom avyttring
av delar av befintliga fastigheter — men det alternativet har inte ens 6vervégts av
majoriteten.

Stockholms stads totala skuldséttning &r nu ca 85 miljarder och narmar sig snabbt 100
miljarder kronor enligt stadens egna prognoser. Redan idag ligger stadens
rantekostnader pa omkring 2 miljarder kronor per ar. Vid en skuldniva om 100
miljarder innebar det en arlig rantekostnad for den kommunala koncernen pa 3
miljarder, det r tio ganger rantekostnaden sa sent som ar 2021.

Forvarvet star i direkt strid med det helt nodvandiga arbetet att begransa stadens
skuldutveckling, som inte minst Stadsledningskontoret lyfter i sitt eget underlag
”Planeringsforutsittningar for budget 2026-2028”. Det &r alltsa i detta ekonomiska
lage — innan forslaget om ytterligare laneutrymme ens realiserats — som majoriteten
vill ta upp nya lan. | detta fall Gver en miljard kronor. All upplaning maste betalas
tillbaka och sker pa bekostnad av framtida valfardssatsningar. Visst kan det vara
motiverat for staden att lana till nédvandiga investeringar, men detta forvarv handlar
om redan befintliga bostader. Det betyder att den risk som staden tar, och de
kostnader som den 6kade upplaningen innebr, inte leder till en enda ny bostad i vare
sig Hjulsta eller Stockholm.

Dessutom ar behovet i Jarva inte fler kommunalt &gda hyresratter — dar ar
allméannyttan redan mycket stark — utan tvartom fler bostadsratter och smahus som
kan bidra till blandade upplatelseformer och langsiktig social hallbarhet. Dessutom
finns det en uppenbar risk for omfattande hyreshojning fér de boende nér
Familjebostader tar 6ver. I bolagets tjansteutlatande star det uttryckligen att ”Potential
finns att utifran bolagets samverkansavtal och underhallspolicy genomfora
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standardshdjande renoveringar for resterande bestand vilket i sin tur mojliggor 6kade
hyresintikter.”

Mot denna bakgrund menar vi att detta forvarv &r en felprioritering. Istéllet for att ta
pa sig nya riskfyllda ataganden bor bade stad och bolag fokusera pa att konsolidera
ekonomin, minska lanebehovet och prioritera investeringar med sakrad avkastning
och lag risk.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 3 december 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

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

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Kommunstyrelsen avslar borgarradsberedningens forslag till beslut.
2. Dérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna motsatter sig kdpet av hyresratter i Hjulsta. Kopet tillskapar
varken fler bostader eller ser till att halla nere hyrorna i fastigheterna. Vi foresprakar
att bolagens kassa ska ga till att halla nere hyrorna i det kommunala bestandet, istallet
for att bygga nya dyra hyresrétter.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Familjebostader har tecknat villkorat avtal med séljaren, Einar Mattsson-
koncernen, om att forvarva samtliga aktier i AB Hjulstahem. Portf6ljen omfattar totalt
14 fastigheter och tomtratter med 1 194 hyresbostader, cirka 3 300 kvm kommersiella
lokaler och 738 parkeringsplatser. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka 94 400
kvm varav cirka 80 700 kvm bostéder, 3 300 kvm kommersiellt, 8 800 kvm parkering
och 1 600 kvm forrad. Portfoljen innehaller, utéver bostader, kontor, butiker, forskola
och gemensamhetslokaler, dven en studie avseende framtida mojlighet till fortatning
pa befintlig mark i omradet med fem fristaende flerbostadshus om totalt cirka 130
lagenheter.

Kopeskillingen for aktierna baseras pa ett underliggande fastighetsvéarde om 1 418
mnkr. Aktiedverlatelseavtalet, som &r belagt med sekretess, ar villkorat av
kommunfullmaktiges beslut och finns tillgangligt pa Stockholms Stadshus AB:s
kontor for koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullmaktige infor beslut.

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

Aktieoverlatelseavtalet innehaller kommersiella villkor samt villkor fram till och efter
tilltrade, inklusive garantier och ansvarsbegrénsningar.

Omradet

Hjulsta ar en del av stadsdelen Tensta i nordvéstra Stockholm med cirka 4 200
invanare. Omradet praglas av flerbostadshus fran 1960-70-talen och narhet till
smahusomraden. Kollektivtrafiken ar vél utbyggd med tunnelbana pa bla linjen, och
omradet har god tillganglighet till E18.

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

Flerbostadshus i Hjulsta som ingar AB Familjebostaders forvarv av AB Hjulstahem
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Byggnaderna

Bestandet uppfordes huvudsakligen 1970-1971 med lamellhus. Ar 2007
kompletterades bestandet med tva punkthus. Portfljen innehaller, utéver bostader,
kontor, butiker, forskola och gemensamhetslokaler. I bestandet ingar 100 ettor, 528
tvaor, 315 treor samt 251 fyrarumslagenheter.

Fastigheterna ar valskotta och har lépande underhallits, bland annat genom
fonsterbyten, tak- och fasadrenoveringar, byte av armaturer, stambyten i kéllare,
ventilationsatgarder och hissrenoveringar. Drygt 430 lagenheter har genomgatt
standardhojande renoveringar med nya golv, kék och badrum. Lopande underhall och
renovering av ytskikt har dven skett i ett storre antal 1agenheter.

Intékter och hyresgaster

Kontrakterad bostadshyra uppgar till cirka 126 mnkr for 2025. Den langsiktiga
vakansgraden bedoms till cirka tva procent. For bostader avser vakansen framst
tomstallda lagenheter i samband med renovering eller omflyttning. Genomsnittshyran
for bostaderna uppgar till cirka 1 425 kr/kvm/ar, motsvarande drygt 7 800 kr/manad
for en genomsnittlig lagenhet om 66 kvm. Hyresgastndjdheten ar hdg med positiva
trender for bade produkt och service.

Tidplan

Under forutsattning att kommunfullméktige godkénner &rendet tidigt i november kan
tilltrade ske tidigast i december 2025.

Ekonomi

Den preliminara kopeskillingen for aktierna uppgar till 795 mnkr, baserat pa ett
underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr. Pa tilltradesdagen ska koparen l6sa
extern bankskuld samt hantera nettolésen av koncernintern fordran. Tillsammans med
transaktionskostnader fér externa radgivare och intern projektledning beréknas den
sammanlagda preliminara utgiften till cirka 1 355 mnkr.

En extern, oberoende vardering anger ett marknadsvérde om 1 471 mnkr och en
genomsnittlig direktavkastning om 4,58 procent for portfoljen. Efter forvarvet
bedoms AB Familjebostaders belaningsgrad uppga till cirka 23,3 procent, beraknad
pa marknadsvardet av bolagets fastighetsbestand vid det senaste arsskiftet samt
marknadsvardet pa forvarvat bestand. Finansieringen sker genom nyupplaning fran
staden.

Aktiedverlatelseavtalet

Det signerade aktiedverlatelseavtalet ar belagt med sekretess och villkorat av beslut i
kommunfullmaktige. Avtalet omfattar bland annat 6verlatelse av aktierna och
berékning av kdpeskillingen, villkor for avtalets giltighet samt villkor under perioden
fram till tilltrade.

8 (15)



Vid tilltrédet ska koparen l0sa bolagets externa bankskuld samt for bolagets rakning
erhalla koncernintern nettofordran. Avtalet innehaller sarskilda ataganden for
séljaren, en garantikatalog samt ansvarsbegransningar.

Organisation och styrning

En affarsplan for AB Hjulstahem tas fram. Inriktningen ar effektiv
fastighetsforvaltning med energirelaterat underhall och optimerad drift, vilket bedoms
forbattra driftnettot. En varsam renovering med fokus pa standardhdjande atgarder
ska bidra till 6kad I6nsamhet och bibehallen kundno6jdhet. Erfarenheter fran AB
Familjebostaders forvaltningsteam i Rinkeby och Tensta skapar organisatoriska
synergier.

En tillfallig styrgrupp inrattas for att sakerstalla 6vertagande, organisation,
riskhantering och driftsattning. Vid tilltrade trader ordinarie forvaltningsorganisation
in. Bolagsordningen ar uppdaterad i enlighet med stadens standardbolagsordning.

Risker

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

Det makroekonomiska laget ar fortsatt utmanande. Okade avkastningskrav och lagre
marknadsvarden kan medfora risk for nedskrivningar. Den externa vérderingen
overstiger dock det underliggande fastighetsvardet med marginal, vilket minskar
nedskrivningsrisken. Langsiktigt bedoms marknadsvérden kunna éka. Vakansrisken
for bostader bedoms som lag givet befintliga hyresnivaer, men pa kort sikt har en
hogre vakansgrad beaktats for kommersiella lokaler, parkering och forrad.

Skalen for minoritetsaterremiss

Arendet aterremitterades med motiveringen att affarsrisker och den ékade
ekonomiska riskexponeringen som forvarvet skulle innebéra for AB Familjebostader
skulle genomlysas tydligare. I motiveringen till aterremiss har Moderaterna,
Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna framfort ett antal invandningar mot
det framlagda forslaget. Invandningarna géller i huvudsak att forvarvet medfor
affarsrisker som innebdr en felaktig prioritering i ett lage dar stadens skuldsattning
okar. | reservationen lyfts darutover att forvarvet inte leder till nagra nya bostader
men starker allmannyttan och Familjebostaders dominans i omradet samt paverkan pa
AB Familjebostaders skuldséttning och rantekanslighet.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret som har berett drendet i samrad med
Stockholms Stadshus AB.
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Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 6 november 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget 2025 ska stadens bostadsbolag bland annat
sakerstalla en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning, starka sin narvaro i
ytterstadens fokusomraden och séarskilt prioritera centrumutveckling. Prioriteringen
av forvarvet har gjorts med utgangspunkt fran de direktiv som anges for stadens
bostadsbolag.

Kalkylmassigt bedoms forvarvet vara forsvarbart med ett positivt kassaflode och
marknadsmassig direktavkastning givet nuvarande antaganden. Befintliga hyresnivaer
beddms ocksa innebara lagre kanslighet for vakanser, omflyttning och hyresforluster.

AB Familjebostéder redogor for risken for 6kade avkastningskrav och sénkta
marknadsvarden vilket kan paverka investeringskalkylen negativt. For narvarande
géller den risken fastighetsmarknaden generellt och enligt genomford vérdering finns
en marginal mellan det underliggande fastighetsvérdet och bestandets marknadsvarde.

AB Familjebostaders belaningsgrad beraknas uppga till 23,3 procent efter forvarvet
baserat pa fastighetsbestandets marknadsvarde. | jamforelse med en analys av
svenska fastighetsforetag som genomfordes av Finansinspektionen under ar 2023 (FI
Analys nr 41) ar belaningsgraden relativt sett ldg men den bor vérnas langsiktigt for
att uppratthalla en hallbar finansiell stallning och motstandskraft mot en potentiell
vardeminskning.

Forvarvet av AB Hjulstahem beddms starka AB Familjebostaders mojligheter att
paverka utvecklingen i Jarva och skapa forutsattningar for en effektiv forvaltning
genom ett storre samlat bestand. Inom ramen for forvarvet ingar en studie avseende
mojligheter att tillskapa 130 nya ldgenheter i fem huskroppar.

Utdver vad som framgar i detta arende ska identifierade risker ha utretts och dessa
kommer hanteras av AB Familjebostader, genom en effektiv forvaltningsorganisation
och genom att det bedéms finnas en tillracklig ekonomisk marginal for att hantera
eventuell paverkan fran de identifierade affarsriskerna. Vidare finns ingen byggrisk
da forvarvet av befintliga fastigheter och tomtréatter sker till Gverenskommet
fastighetsvarde. Vissa risker sékerstalls darutéver genom garantier fran séljaren.

I och med beslut om utékad lanelimit i Kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott (KSEKTU) den 29 oktober (Dnr. KS 2025/1196) var villkorad av
beslut i kommunfullmaktige den 3 november sker ingen uttkning av
Familjebostaders lanelimit for 2025. Det finansieringsbehov som uppstar till foljd av
forvarvet av AB Hjulstahem inkluderas istéllet inom ramen for de limiter for lan som
faststalls for 2026 i Bilaga A i Finanspolicy for kommunkoncernen Stockholms stad
enligt ordinarie process.

Stadsledningskontoret foreslar kommunfullméktige besluta att aterremissen kan anses
besvarad med hanvisning till stadsledningskontorets tjansteutlatande och att AB
Familjebostader medges rétt att genomfora forvarvet av samtliga aktier i AB
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Hjulstahem, nominera styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleanter till och med ordinarie arsstammor, dndra bolagsordning
samt att finansieringen av forvarvet sker i huvudsak genom nyupplaning inom ramen
for beslut om AB Familjebostaders lanelimit 2026.

Beredning fore minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 22 september 2025
foljande.
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1. AB Familjebostéders forvarv av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org.nr
556748-4166), baserat pa ett underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr
och i enlighet med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkanns.

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

3. Forslag till andrad bolagsordning for AB Hjulstahem enligt bilaga 3
godkanns.

4. AB Familjebostaders lanelimit utékas med 1 100 mnkr for att genomfora
forvérvet.

5. Finansiering av forvérvet sker genom nyupplaning fran staden pa gallande
villkor.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande

1. AB Familjebostéders forvarv av samtliga aktier i AB Hjulstahem (org.nr
556748-4166), baserat pa ett underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr
och i enlighet med villkorat aktiedverlatelseavtal, godkanns.

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

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.
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Reservation av Yvonne Fernell-lgelstrom, Gunnar Bjérkman (bada M), Jan Jonsson
(L) och Jonas Naddebo (C) samt suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD). se
Reservationer m.m.

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

I enlighet med kommunfullméktiges budget ska bostadsbolagen bland annat
sakerstalla 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 forvarvet kan bidra till en mer
effektiv och hallbar fastighetsforvaltning, da fastigheterna utgor ett komplement till
bolagets befintliga bestand.

Bostadsportfdljen ar vél forvaltad och hyresgastndjdheten hdg. Kalkylmassigt
beddms forvérvet vara forsvarbart med ett positivt kassaflode och marknadsmassig
direktavkastning givet nuvarande antaganden. Bolaget redogér dock for en viss risk
for 6kade avkastningskrav och sankta marknadsvarden vilket kan paverka
investeringskalkylen negativt. Stadsledningskontoret och koncernledningen delar
bedémningen men konstaterar att den for narvarande géller fastighetsmarknaden
generellt. AB Familjebostader bedomer att marknadsvérdena langsiktigt kan
forvéantas oka vilket motverkar denna risk.

Utover vad som framgar i detta arende forutsatter stadsledningskontoret och
koncernledningen att samtliga identifierade risker &r tillrackligt utredda och
hanterade, med tillracklig buffert och planering for att hantera eventuell paverkan om
de faller ut.

Forvéarvet innefattar forvarv av aktier i ett bolag varfor drendet ska beslutas av
koncernstyrelsen och kommunfullméktige. Med forvantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Mot
denna bakgrund foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar att
godkanna AB Familjebostaders forvéarv av AB Hjulstahem samt relaterade beslut
enligt detta tjansteutlatande.
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Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

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

e Attavsla forvarvet
e Att darutver anfora
Bakgrund och sammanfattning

Styrelsen har att ta stéllning till ett forslag om att Familjebostader forvarvar samtliga
aktier i AB Hjulstahem till ett underliggande fastighetsvarde om 1 418 mnkr.
Forvarvet omfattar 14 fastigheter med totalt 1 194 bostader, cirka 3 300 kvm
kommersiella lokaler och 738 parkeringsplatser. Finansieringen foreslas ske genom
en utdkning av bolagets Ianelimit med 1 100 mnkr. Tilltrade planeras till december
2025.

Forslaget gor gallande att forvarvet starker Familjebostéders narvaro i Jarvaomradet
och ligger i linje med stadens langsiktiga mal om en sammanhallen stad. Portféljen
beskrivs som valforvaltad, med potential till framtida vardedkning och viss mojlighet
till fortatning. Det geografiskt ssmmanhéangande bestandet anses ocksa ge effektivare
forvaltning och stérka bolagets roll i stadsutvecklingsinitiativet Fokus Jarva.

Vi i oppositionen delar inte denna bild. Forvarvet leder inte till att det tillkommer en
enda ny bostad. Tvartom ser vi att forvarvet forstarker ett redan ensidigt fokus fran
allménnyttan i Jarva, dar Familjebostader redan &r en dominerande aktor.
Jarvaomradet behover i forsta hand fler bostadsratter och smahus, inte fler
kommunalt &gda hyresrétter. Vi ser dessutom affarsmassiga risker med férvérvet och
menar framfor allt att det ar fel prioritering i ett lage dér bade stadens skuldsattning ar
hdg och vaxande.

Affarsrisker

Vi vill understryka att forvarvsprocessen i sig har genomforts pa ett professionellt
satt, med juridisk, teknisk och finansiell granskning. Men faktum kvarstar:
Familjebostader &r redan hogt skuldsatt i forhallande till sin omsattning.

Den senaste rantekanslighetsanalysen visar att med nuvarande budget leder en
rantehdjning om en procentenhet till negativt resultat redan ar 2027. Bolaget har alltsa
mycket sma marginaler for 6kade rantekostnader. Att i detta lage 6ka lanelimiten med
ytterligare 1,1 miljarder kronor &r en risk som vi inte anser motiverad.
Affarsunderlaget bygger dessutom pa langsiktigt osakra antaganden om rantelége,
inflation och vérdeutveckling. Det &r korrekt att fastigheter historiskt sett varit en
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stabil investering i Stockholm — sérskilt i omraden med Iag vakans — men i det
ekonomiska lage vi befinner oss i, med global osakerhet och foérandrad demografi,
finns starka skal att vara mer forsiktig.

Dartill finns det risker kopplade till renoveringar. Aven om fastigheterna ar valskotta
sa ar det bara 430 lagenheter 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 Familjebostader.

Vi menar darfor att forvarvet okar bolagets riskexponering i onédan. Samtidigt har
Familjebostader redan stora tillgangar i form av befintligt bestand. Ett mer
ansvarsfullt alternativ hade varit att finansiera ett eventuellt forvéarv 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 narmar sig snabbt 100
miljarder kronor enligt stadens egna prognoser. Redan idag ligger stadens
rantekostnader pd omkring 2 miljarder kronor per ar. Vid en skuldniva om 100
miljarder innebar det en arlig rantekostnad for den kommunala koncernen pa 3
miljarder, det &r tio ganger rantekostnaden sa sent som ar 2021.

Forvarvet star i direkt strid med det helt nodvandiga arbetet att begransa stadens
skuldutveckling, som inte minst Stadsledningskontoret lyfter i sitt eget underlag
”Planeringsforutsattningar for budget 2026-2028”. Det &r alltsa i detta ekonomiska
lage — innan forslaget om ytterligare laneutrymme ens realiserats — som majoriteten
vill ta upp nya lan. | detta fall Gver en miljard kronor. All upplaning maste betalas
tillbaka och sker pa bekostnad av framtida valfardssatsningar. Visst kan det vara
motiverat for staden att lana till nédvandiga investeringar, men detta forvarv handlar
om redan befintliga bostader. Det betyder att den risk som staden tar, och de
kostnader som den 6kade upplaningen innebér, inte leder till en enda ny bostad i vare
sig Hjulsta eller Stockholm.

Dessutom ar behovet i Jarva inte fler kommunalt &gda hyresratter — dar ar
allmannyttan redan mycket stark — utan tvartom fler bostadsratter och smahus som
kan bidra till blandade upplatelseformer och langsiktig social hallbarhet.

Mot denna bakgrund menar vi att detta ar en felprioritering. Istallet for att ta pa sig
nya riskfyllda ataganden bor bade stad och bolag fokusera pa att konsolidera
ekonomin, minska lanebehovet och prioritera investeringar med sékrad avkastning
och lag risk.

Har star tva olika synsatt mot varandra

e Vi ser allmannyttan som en tillgang for stockholmarna, som ska forvaltas
langsiktigt, affarsmassigt och ansvarsfullt.
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e Majoriteten (S och V) ser i stallet allmannyttan som ett politiskt verktyg for
att n& andra mal, dven néar det innebar tkad ekonomisk risk for staden.

Sammanfattningsvis
Forvéarvet okar bolagets rantekénslighet och riskexponering i ett redan anstrangt lage.

e Stadens redan hdga skuldniva kraver stérre aterhallsamhet och ekonomiskt
ansvarstagande.

e FOrvarvet skapar inga nya bostader — det innebar endast 6kad skuldsattning
for att kopa ett redan befintligt bestand.

e Jarvaomradet behover i forsta hand fler bostadsratter och sméahus, inte fler
kommunalt &gda hyresratter. Mot denna bakgrund yrkar vi avslag pa
forvarvet.

Avslutande tillagg om Hjulstas framtid

Om majoriteten trots var kritik gar vidare med forvarvet, vill vi understryka att ett
stort ansvar da vilar pa bade bolaget och pa staden som agare att fortsétta forbattra
och investera i Hjulsta. Den tidigare fastighetsagaren har genomfort omfattande
investeringar i omradet, och den laga vakansgraden visar tydligt att manga trivs dar.

Hjulsta har under senare ar haft en positiv utveckling och har alla forutsattningar att
fortsatta i ratt riktning. Omradet har god kollektivtrafik, ligger vackert i Jarva och
praglas av en stark gemenskap. Som allmannyttigt bostadsbolag har Familjebostader
ett ansvar inte bara for byggnaderna, utan ocksa for manniskorna som bor dar. Det
handlar om tusentals stockholmares hem och livsmiljo, som vi nu star i begrepp att
forvalta.

Aven om vi ar kritiska till sjalva affaren hyser vi stor tilltro till att Familjebostader —
oavsett politiskt styre i Stadshuset — har den kunskap, erfarenhet och det engagemang
som kravs for att pa ett ansvarsfullt satt férvalta och vidareutveckla Hjulsta.
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