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Forbundsstyrelsens forslag om
eventuell forsdljning av fastigheten

Forbundsstyrelsen har mandat att fatta den har typen av beslut men eftersom en
fastighetstérsaljning handlar om stora varden vill férbundsstyrelsen i ett tidigt skede be
kongressen om vagledning.

Forbundets fastighet i Stockholm

Journalistférbundet képte, i mitten av 80-alet, fastigheten Lagern 7, byggd 1876, pa
Vasagatan i Stockholm. Képeskillingen var cirka étta miljoner kronor, som i dagens
penningvarde motsvarar cirka 20 650 000 kronor. Fastigheten var i mycket ddligt skick och
en totalrenovering genomfdrdes, vilken déa kostade cirka atta miljoner kronor.

Marken som huset star pa ingick inte i kdpet vilket innebar att férbundet betalar en hyra il
staden.

Fastigheten varderades per december 2020 till 260 000 000 kronor och utgér idag 75
procent av férbundets tillgéngar. Enligt en prisbeddmning fran en maklare i september 2021
skulle ett férsaljningspris kunna bli 370 000 000 kronor. Det skulle d& utgéra cirka 80 procent
av de samlade tillgangarna.

Fastigheten ar gammal och kréver mer och mer investeringar i underhdll och reparationer. For
att behélla vardet krévs stora 16pande underhdllskostnader. Férbundet har en underhéllsplan

for storre arbeten som ar nédvandiga med viss regelbundenhet. Att utveckla fastigheten till aft
kunna ge basta majliga avkastning kraver béde ekonomiska muskler och fastighetskompetens.

Fastighetens ekonomi

Det kostar att férvalta en fastighet och utéver kostnader for underhall och reparationer ar
fastighetsskatt och tomtrattsavgald (hyra till staden) stora kostnadsposter. Avtalet med
Stockholms stad om tomtrattsavgdlden omférhandlas vart tionde ér, nasta géng det sker ar
2025. Vid de senaste omférhandlingarna har staden begart det dubbla mot tidigare.
Tomtrattsavgalden utgdr ca 30 procent av fastighetskostnaderna vilket innebar att en kraftig
hdjning slar hart.

Hyresintakterna har de senaste aren tackt fastighetskostnaderna med knapp marginal, men det
har historiskt funnits manga &r da fastigheten gétt med férlust och medlemsintakterna har
istallet fatt finansiera fastigheten. Coronapandemin har tyvarr inneburit att forbundet har
férlorat intakter pé& uppskjutna hyreshdjningar, rabatter till hyresgaster som driver restaurang-
och kaféverksamhet samt pé& uppsagda hyreskontrakt. Ar 2021 kommer fastigheten gé med
férlust med ca 600 000 kronor.



Fastighetsférvaltningen

Forvaltningen av forbundets fastighet utgdr en stor del av férbundets totala verksamhet. Mycket
tid laggs pa fastighetsfrégor bade av kanslimedarbetare och styrelseledaméter.

Att férvalta en fastighet i Stockholms innerstad och sarskilt i CBD-omrédet (Central Business
District), i vilket fastigheten ligger, har utvecklats till ett komplext expertomrade.

Det ar latt att géra fel om man inte har ratt kunskap och felen kan bli kostsamma.
Forbundet har inte heller tillracklig intern kompetens i fastighetsférvalining, vilket gor att vi idag
anlitar flera experter inom olika fastighetsomraden.

Behalla eller sdlja fastigheten?

Det intressanta for att kunna svara pé frégan ér om vi kan f& en battre och sakrare avkastning
— och darmed skapa stdrre nytta fér medlemmarna — genom att sdlja fastigheten och investera
det frigjorda kapitalet i andra tillgéngsslag. Det ar svért att bedéma framtida utveckling for
olika tillgéngsslag, men vi kan tydligt séga att nuvarande risk minskas genom att sprida
tillgédngarna mer jamnt mellan olika tillgangsslag.

Idag utgér fastigheten 75 - 80 procent av forbundets samlade tillgéngar.

Att behélla fastigheten

Det finns fordelar med att behélla fastigheten, en fordel ar att fastigheten kan beldnas, till
exempel vid en storre konflikt. Det ar troligt att fastigheten dver tid kommer att fortsatta dka i
varde. Orealiserad vardedkning far dock inte tas upp i bokféringen i en ideell férening.

Att ha 75 — 80 procent av en portfdlj l&st i ett tillgéingsslag ar riskfyllt. Lasta tillgéngar i tid och
pengar utgdr inte stérsta mdjliga medlemsnytta. En fastighetskrasch skulle kunna bli mycket
kannbar for forbundet.

Ytterligare nackdelar ar osdkerheten kring en hojd tomtréttsavgald, en férandrad
fastighetsskatt, eventuell negativ utveckling p& hyresmarknaden samt stérre oférutsedda
kostnader.

Om fastigheten ska behéllas i férbundets dgo bér forvaltiningen laggas ut pa professionella
forvaltare som kan arbeta med utveckling fér att fa& basta avkastning pa huset. Att lagga ut
verksamhet innebdr att vi méste ha en noggrann styrning med tydliga mél om avkastning och
driftsdverskott samt en god uppfdlining av forvaltningen. Det i sin tur kréver intern
fastighetskompetens och tid.

Risken for en hajd tomtrattsavgald, som slar direkt pd resultatet, kvarstar Gven om férvaltningen
laggs ut.

Att sdlja fastigheten

Om fastigheten sdljs frigors kapital till férbundets dvriga verksamhet.

Fordelen med att sdlja fastigheten @r att osckerheten och oron kring fastighetens ekonomi tas
bort. Likas& frigérs mycket tid som kan laggas pa mer medlemsfokus.

En nackdel med att sélja fastigheten ar att det kan bli svérare att Iéna pengar.

Om fastigheten saljs krévs ocksé mer resurser till en mer omfattande kapitalférvaltning.



“Journalisternas hus”

Journalistférbundet kansli flyttade in under 1985 och har fram till september 2021 bott i
fastigheten. Kansliet flyttar ut ur fastigheten i bérjan av september och verksamheten flyttas
istallet till lokaler p& Kungsgatan.

Sedan fastigheten pd Vasagatan i Stockholm koptes har den kallats “Journalisternas hus”,
eftersom forbundet Gger fastigheten. De medlemmar, framst fortroendevalda, som besokt
kansliet har uppskattat att fastigheten ligger centralt men det kommer Gven det nya kansliet
géra. Sjalva huset har dock inte varit en métesplats fér andra medlemmar, det var istéllet
restaurang Pressklubben som flyttade in i huset samtidigt med kansliet 1985. Genom
samarbete med Journalistférbundet och en rabatt p& hyran (som fortfarande galler idag) har
journalister som besdkt Pressklubben fatt rabatt pé maten. Pressklubben blev en métesplats for
stockholmsjournalister och journalister som besckte Stockholm. Dér kunde man tréffa kollegor,
titta p& TV, lasa tidningar och tidskrifter. Idag har inte Pressklubben den betydelsen langre och
for journalister utanfar Stockholm har vare sig Pressklubben eller fastigheten haft nagon storre

betydelse.
Fragor och svar

Varfor vill FS ha majlighet att under ratt forutsatiningar salja husete

Svar:

Férbundsstyrelsen vill minska risken i l&sta tillgéngar samt att kunna anvanda viss realiserad
avkastning till den fackliga verksamheten, for att skapa stérre nytta for medlemmarna.

Kan férbundet sdlja en del av husete

Svar:

Ett alternativ till att sélja av fastigheten helt och hallet ar att salja fastigheten delvis och bli
delagare. Dvs om fastigheten laggs i eget bolag och delar av bolaget sdljs till extern part s&
skulle forbundet kunna behélla sag 10 - 15 procent.

10 — 15 procents fastighetsinnehav @r ocksa rimligt i en kapitalportfsl].

Att bara salja en del kraver att forbundet saljer till en samarbetspartner som man kan “leva
med”.

Nar skulle fastigheten saljas?

Det avgér i slutdnden forbundsstyrelsen. Timingen for et s& har stort beslut méste bli ratt och
darfér kommer beslutet att féregds av en utredning for att sakerstalla, s& langt det ar majligt,
att férsaliningen ger férbundet basta majliga utdelning.

Hur ska en eventuell forsalining ga till2

Svar:

En férsaljning bor genomféras i en strukturerad process, for att f& ut basta mojliga pris.
Forsaljningen méste ocksé hanteras ur ett skatteperspektiv som gynnar férbundet.
Vélrenommerade mdklare och fastighetsjurister kommer att anlitas for att sdkerstalla aft
férsaliningen blir korrekt genomfard.

Vad hander med kapitalet som frigorse

Svar:

Vid en férsalining frigérs mycket pengar och en plan fér hur dessa ska férvaltas méste tas
fram. En kapitalportfélj i storleksordningen 200 — 400 miljoner kronor méste férvaltas mer



aktivt, med stor riskspridning i en mer diversifierad (flera tillgangsslag) portfélj an idag.
Investeringarna bér “rullas” sa att realiserade vinster kan anvandas i den [6pande fackliga
verksamheten.

Hur sakerstdller vi att de finansiella tillgéngarna, som frigdrs vid en férsaljning, inte tappar i
varde?

Forvaltningen av férbundets finansiella tillgéngar ska ske pé ett aktsamt satt dér risktagandet
minimeras samtidigt som avkastningen ar god sa att tillg&ngarna dkar i varde ver tid.

Det viktigaste ar att sprida riskerna pa flera tillgangsslag. | stora kapitalportféljer arbetar man
med olika typer av finansiella instrument som gér att de finansiella tillgédngarna inte minskar i
varde trots en nedgéng pé bdrsen. Malet med kapitalférvaltning ar alltid att vardet i portfélien
ska dka.

Hur sakras konfliktberedskapen om férbundet saljer fastigheten?

Fastighetens varde raknas idag med i konfliktberedskapen. Om fastigheten saljs kommer
istallet kapitalet frén férsaljningen att réknas med. De finansiella tillgéngarna kommer precis
som idag férvaltas pa ett aktsamt satt till l&g risk men till en bra avkastning, som gér att
konfliktberedskapen dkar. Riskerna kommer att spridas pé flera tillgangsslag och finansiella
instrument kommer att anvandas fér att minska risken fr en nedgang i vardet.

Gér det att nu fa fram exakta utrékningar pé vad en férsaljning skulle ge?

Nej, det ar svart eftersom vi inte kan sdga idag exakt vad forsaljningspriset skulle bli.
Forbundsstyrelsen méste utvardera prisutvecklingen och anbud nar och om en farsaljning blir
aktuell.

Hur mycket tid laggs idag pé fastigheten?

Svar:

Kanslichefen, som har det operativa ansvaret for forvaltningen, lagger idag ca 30 - 40 procent
pé fastigheten och ekonomiavdelningen runt 15 procent av tiden. Dessutom ar det ménga
fastighetsfragor som tas upp pd arbetsutskotts- och férbundsstyrelsemdten. Det ér tid som
istallet skulle kunna laggas pé andra frégor och verksamhet som ger férbundets medlemmar
basta medlemsnytta.

Hur stor andel fastigheter har andra organisationer?

Svar:

Flera av de mindre TCO-férbunden har sélt sina fastigheter. De férbund som fortfarande har
kvar fastigheter har mellan 5 och 20 procent av sina tillgéngar i fastigheter.

Kan det bli sa att fastigheten inte saljse
Ja, om inte férutsattningarna ar ratt och férbundsstyrelsen ser att en férsaljning inte ger battre
medlemsnytta an idag kommer en férsdljning inte aft genomféras.

FS foreslar kongressen

att besluta att FS har méjlighet att sdlja del av eller hela fastigheten om ratt forutsatiningar
finns.



