FOYEN

Stockholm den 13 december 2017

PM
Till: AB Gavlegardarna
Att. Cathrine Holgersson
Fran:
Saken: Vissa avtalsfragor i samband med planerad fastighetsférséljning

1. BAKGRUND

1.1. AB Gavlegardarna planerar att avyttra bostadsfastigheter. Avyttringen planeras
genomfdras genom avyttring av samtliga aktier i ett aktiebolag som forvérvat
fastigheterna (s.k. paketering).

1.2. Fraga har nu uppkommit om vilka sociala och hallbarhetskrav som kan stillas pa en
kdpare, hur krav pa nyproduktion kan stéllas pa en képare och om AB Gavlegardarna kan
krdva att en kdpare ingar s.k. boendeinflytandeavtal.

1.3. Vi kommenterar fragorna nedan under separata avsnitt.

1.4. Vara kommentarer ar inriktade pa juridiska fragor och baseras pa var samlade erfarenhet
av liknande fastighetstransaktioner. Vi understryker att vilka krav som ldmpligen stills
och hur de ska sanktioneras dven i hogsta grad dr en kommersiell fraga dar hogt stéllda
krav till och med kan exkludera vissa potentiella budgivare. Alla krav som stills paverkar
naturligtvis bestandets attraktionskraft pd marknaden.

1.5. Generellt uppmarksammar viredan héar att AB Gavlegardarna i egenskap av allmannyttigt
bostadsféretag, forutom att tjdna ett allmdnnyttigt syfte, ska bedriva verksamheten
utifran affarsmassiga principer. Det géller dven nar bolaget séljer fastigheter. Principiellt
kan skyldigheten uttryckas som att AB Gavlegardarna ska agera som ett langsiktigt privat
foretag skulle agerat i motsvarande situation. Samtliga krav som stélls ska alltsd vara
affarsmassiga i den meningen.
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3.3.

3.4.

3.5:

3.6.

4.1.

4.2.

Vivet att det forekommit att allmdnnyttiga bostadsbolag har stéllt krav pa nyproduktion
utan att ha radighet 6ver marken sjélva. | sidana fall villkoras &tagandet av att séljaren
eller kommunen tillhandahaller mark fér nyproduktion. Ett sddant dtagande medfor
normalt sett dven berdttigade forvdntningar fran képaren att fa tillgang till mark for
nyproduktion. Vi rekommenderar dirfér AB Gavlegardarna att vara restriktiva med att

krdva dtaganden om nyproduktion redan av det skilet.

Bindande ataganden om nyproduktion innehdller ofta villkor och reservationer som &r
nédvandiga for koparen s3 som t.ex. att atagandet upphér om inte detaljplan som
medger nyproduktionen vinner laga kraft inom viss tid och att képaren inte &ar skyldig att
uppféra bostdder om den av képaren bedémda produktionskostnaden fér bostider
(inklusive markférvarv) 6verstiger marknadsviardet av bebyggd fastighet och att koparen
kan finansiera nyproduktionen. Nagon “garanti” for att nyproduktion verkligen sker &r

alltsa mycket svart att erhélla.

Om man véljer att avtala om krav pa nyproduktion &r det mycket viktigt att
bestimmelserna utformas noggrant sa att de inte utgér otillditet statsstod (t.ex.
direktanvisning till underpris). Vidare maste kravet pd affirsméassighet iakttagas. Privata
aktorer stéller knappast krav pa nyproduktion. Enligt vdr mening féreligger ofta en
konflikt mellan bostadsférsorjningsintresset (allménnyttigt intresse) och kravet pa

affdrsmassighet vid krav pa nyproduktion.

Av ovanstdende skil rekommenderar vi att AB Gavlegardarna dr mycket restriktiva med
att formulera krav pad nyproduktion i anbudsskedet eftersom bolaget saknar radighet
over lamplig mark och kravet kan ifragasattas fran perspektivet krav pa affirsmassighet.
Om AB Gavlegdrdarna i ett senare forhandlingsldge hittar konkreta l6sningar for
nyproduktion som képaren ar positiv till kan forhandlingar ske i det l3get.

BOENDEINFLYTANDEAVTAL

Boendeinflytandeavtal dr som bekant en avtalstyp som &r anpassad fér kommunala
allmannyttiga bostadsféretag och inte for privata fastighetsigare. Aven privata
fastighetsdgare kan dock ingd boendeinflytandeavtal med hyresgistférening. Det &r
darforioch for sig enligt var bedémning majligt att stilla krav att képaren ska ingd sddant
avtal. Kravet behéver dock villkoras av att hyresgéstféreningen i egenskap av avtalspart
accepterar avtalet. | sammanhanget kan noteras att boendeinflytandeavtal kan innehalla
bestdmmelser om hyresgdsternas inflytande i bolaget (t.ex. styrelseplatser). Sidana
bestammelser kan en privat fastighetségare knappast acceptera.

Vikéanner inte till nagot fall dar krav pa tecknande av boendeinflytandeavtal avtalats men
det kan forekomma. Ett alternativ till sddant krav &r att formulera de

boendeinflytandebestdammelser man énskar i form av sociala krav enligt avsnitt 2 ovan.
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