Utlatande 2013:30 RI+RV (Dnr 302-1393/2012)

Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestdnd, pa det sétt som
anges i drendet, godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge berdrda bolag i uppdrag att
tillsammans med Stockholms Stadshus AB genomfora erforderliga ét-
gérder for genomforandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna,
enligt bilagan till utldtandet, med reservation for mindre justeringar ut-
ifrén kompletterande forutséttningar under drendets beredning.

Foredragande borgarriaden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

Stockholms stad har tre bostadsbolag; AB Svenska Bostdder, AB Familjebo-
stdder samt AB Stockholmshem, som med sitt fastighetsbestand ar represente-
rade 1 hela Stockholms stad. Koncernledningen och stadsledningskontoret
foreslar, efter samrad med bostadsbolagen, en omstrukturering av vissa fastig-
heter i bolagens fastighetsbestdnd for att pa ett mer effektivt sétt fordela ater-
stdende upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella mojligheter, tekniska
kapacitet och samtidigt styra mot geografiskt mer rationella forvaltningsenhe-
ter.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Vara synpunkter

Stockholms stads tre bostadsbolag har i dagslédget fastigheter 6ver hela staden.
Dessa ér dock ojamnt fordelade, bdde geografiskt och underhallsmaissigt. Det
betyder att bolagens organisationer i dagsléget inte fungerar optimalt. Att om-
strukturera dem skulle dérfor medfoéra mer sammanhéllna forvaltningsomréaden
for bolagen samt béttre fordelning av upprustningsbehoven utifran bolagens
finansiella forutsittningar. Nagot som i sin tur bidrar till mer effektiv forvalt-
ning av bostadsbolagens fastigheter.

Bilaga
Fastighetsforteckning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngard (S) och Daniel Helldén
(MP) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta

l. Att avsla forslag till beslut

2. Att darutdver anfora foljande

Sedan 2006 har stadshusalliansen bedrivit en aggressiv politik och avyttrat stora
delar av det allmannyttiga bostadsbestdndet. Genom att s& snabbt glesa ut bestdendet
riskerar effektiviteten i forvaltningen att forsdmras. I vissa omraden skulle en omstruk-
turering kunna vara aktuell men underlaget som ligger till grund for beslutet har flerta-
let brister vad det giller omstruktureringens ekonomiska och praktiska konsekvenser.

I tjénsteutlatandet redogoérs mycket bristfalligt for de ekonomiska konsekvenserna
av omstruktureringen. Tva av de viktigare anledningarna till beslutet uppges vara att
effektivisera forvaltningen och att sprida ansvaret for upprustningar béttre mellan
bostadsbolagen. And4 presenteras ingen tillriicklig beddmning av hur effektiviseringen
kan péverka bolagen ekonomiskt. Det redogors inte heller for vilka kostnader sjélva
overgangsprocessen kommer medfora. Detta trots att en sjundedel av allménnyttans
totala bestand kommer att byta dgare. Om huvudargumenten for omstruktureringen ar
att forvaltningen blir effektivare bor dess kort- och langsiktiga ekonomiska vinster
redovisas.



Vi anser dven att det saknas en redogorelse av hur omstruktureringen kan komma
att paverka hyresgisterna. Det dr 10 000 hushéll som kommer att byta fastighetsdgare
och hyresavtal, vilket kan leda sévil till oro som till fordndrade hyresnivéer for de
boende. Infor ett s& omfattande beslut hade det varit lampligt att insamla synpunkter
fran de boende.

Vidare menar vi att det finns positiva effekter av att det finns flera bostadsbolag
inom ett omrade, dven allmédnnyttiga. Med flera hyresvérdar kan hyresgéisterna jamfo-
ra kvalitet 1 forvaltning och boende med varandra och ddrmed fa stérre mojlighet stélla
krav som kunder. Till detta ska tilldggas att Stadshusalliansen tidigare anvént sig av
konkurrensargument och vikten av en mangfald aktdrer for att legitimera storskaliga
forsiljningar av allménnyttan.

En spridning av de allménnyttiga bostadsbolagen kan 6ka mojligheten for nypro-
duktion. De tre allménnyttiga bostadsbolagen kan vid olika tidpunkter ha olika mdjlig-
het att engagera sig i nyproduktion. D4 vi vill att hela staden och allmédnnyttan ska
utvecklas dr det viktigt att de tre bolagen bibehaller mdjligheten att expandera pa flera
platser i staden.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pé det sétt som
anges i drendet, godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge berdrda bolag i uppdrag att
tillsammans med Stockholms Stadshus AB genomfora erforderliga at-
gérder for genomforandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna,
enligt bilagan till utlatandet, med reservation for mindre justeringar ut-
ifrdn kompletterande forutsittningar under drendets beredning.

Stockholm den 20 februari 2013

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Karin Wanngérd, Tomas Rudin och Olle Burell (alla
S), Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bdda MP) med hinvisning till reservatio-
nen av (S) och (MP) i borgarradsberedningen.



Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta

1. Staden ska 6ka andelen vard- och omsorgsboenden i egen regi

2. Centralupphandling av vard- och omsorgsboenden upphdr

3. Stadsdelsndmnderna aterfar rétten att besluta om upphandling av sin egen

verksamhet

4. Dérutdver vill jag framfora f6ljande

Vinsterpartiet arbetar for en langsiktigt hallbar och jaimstélld dldreomsorg som
styrs av éldres behov, god kvalitet och likvérdighet, och inte av kortsiktighet och sniva
kommersiella intressen. Var dldreomsorg ska darfor i huvudsak drivas i kommunens
regi och girna kompletteras med icke-kommersiella aktorer som vill utveckla dldre-
omsorgen utan vinstsyfte.

Konkurrensutsittningen av vard- och omsorgsboenden har lett till att egenregin en-
dast motsvarar 21 procent och intraprenader 4 procent, medan LOU-utforare (entre-
prenader) har 42 procent och LOV-utforare 33 procent. De privata utférarna domine-
rar totalt med sina 75 procent. Andel boenden i egen regi dr betydligt ldgre 4n i exem-
pelvis Nacka, dér man anser att kommunen bor ha ungefar hédlften i egen regi. Stock-
holms stads politiska majoritet sétter diremot ingen gréins, utan s& mycket som mojligt
ska privatiseras sd att folkvalda frantas sa mycket inflytande som mgjligt Gver véara
skattemedel. Denna extrema inriktning ar tydligt uttalad i politiska styrdokument och
maérks allt mer inom just dldreomsorgen. Vi menar att dven utifrdn malen i den borger-
liga valfrihetsmodellen stér det klart att egenregin blivit for liten. Fullméaktige foreslas
uttala att andelen vard- och omsorgsboenden i egenregi ska oka.

De berorda stadsdelsndmnderna rekommenderas att ta tillbaka driften av Linnégér-
den, S:t Eriks dldreboende och Kattrumpstullen, eftersom det bade pa Kungsholmen
och Ostermalm endast finns ett vird- och omsorgsboende med heldygnsomsorg i
kommunal regi. Idag bedrivs endast tva av sammanlagt 14 vard- och omsorgsboenden
i egenregi i dessa stadsdelsomraden.

Vinsterpartiet anser att upphandling ska beslutas pad samma politiska nivé som an-
svarar for verksamheten ifraga. Det betyder att stadsdelsndmnderna ska besluta om
vard- och omsorgsboenden ska upphandlas eller drivas i egen regi, inom ramen for
fullmédktiges mal. Om det blir upphandling ska personalen alltid kunna ldgga egenre-
gianbud. Vi foreslar att stadsdelsndmnderna aterfar rétten att besluta om upphandling
av sin verksamhet och att centralupphandlingar av vard- och omsorgsboenden stills in
for gott.

Idag toppstyrs stadens utbud av dldreboenden fran stadshuset. Avgorande tilldel-
ningsbeslut och forlingningar av avtal lamnas till en tjinsteman. Stadsdelsndmnderna
som ska folja upp entreprenaderna har inte mandat att sjdlva besluta att sdga upp avta-
len. Medborgarnas, brukarnas och de anhdrigas mojligheter att kréva ut politiskt an-
svar forsvaras, vilket dr forodande i ett demokratiskt perspektiv. Stadsdelsndmnderna



omvandlas fran beslutande till forvaltande organ, trots att de har det faktiska ansvaret
infér medborgarna.

Staden slépper idag ifran sig stora delar av kontrollen av dldreboendena. Det blir
allt svarare att garantera kvaliteten och personalens kompetens, inte heller kan staden
overvaka och styra utvecklingen. Konkurrensutséttningen dkar personalomséttningen
vilket forsdmrar kontinuiteten for de dldre. Nar de kommunala alternativen forsvinner
hamnar staden i en lasningseffekt. Det &r inte minst uppenbart nér staden ska renovera
ett antal boenden och inte har egna resurser for att sikra evakuering pa ett betryggande
satt for de éldre.

Moderaterna péstér att dldreomsorgen &r béttre &n ndgonsin, samtidigt som Rdoda
Korset, Ersta och Stockholms Borgerskap sagt upp olika dtaganden inom &ldreomsor-
gen pa grund av att de inte anser sig kunna driva bra verksamhet med nuvarande vill-
kor. Det dr bestickande att privata organisationer med hogt fortroende hos befolkning-
en drar sig tillbaka, och kvar for stockholmarna att vélja blir dldreomsorg som drivs av
riskkapitalister med lagt fortroende.

Slutligen konstaterar vi att majoriteten har kommit fram till att det skulle kosta for
mycket i pengar samt risk for negativa domstolsutslag och usel PR att 6ka LOV-
upphandlad verksamhet genom att sdga upp LOU-avtal eller ’transformera” avtalen
till LOV. Istéllet tdnker man successivt minska den kommunalt 4gda dldreomsorgen
genom att ta varje mojlighet att siga upp lokaler for att kunna erbjuda ombyggda och
renoverade lokaler till privata bolag som vill driva dldreomsorg enligt LOV.



ARENDET

Stadens samtliga tre bostadsbolag, AB Svenska Bostdder inkl. AB Stadshol-
men, AB Familjebostdder och AB Stockholmshem, dger fastigheter i hela
Stockholm. I flera kransomraden har respektive bolag fastighetsbestand som &r
mindre &n 200 ldgenheter vardera, men summeras bolagens samtliga fastighe-
ter i respektive omrade blir forvaltningsenheterna storre.

I fornyelseprojekt som exempelvis Jarvalyftet och i utvecklingen av séder-
ort samarbetar bolagen. AB Svenska Bostider &r dock framst drivande i Jarva-
lyftet och AB Stockholmshem i Skarpnick, Skdrholmen och Hokardngen, dér
AB Stockholmshem &r stora dgare. AB Familjebostdder dr sedan overforingen
ar 2009 stora i Farsta och har varit drivande i bildandet av en fastighetsdagarfo-
rening i Régsved samt ansvarar for utveckling av Rinkeby bl.a. genom Rinke-
bystréket.

Under de senaste aren har bostadsbolagen genomfort stora upprustningar,
energieffektiviseringsatgéarder och trygghetsatgiarder genom framforallt sats-
ningen inom Stimulans f6r Stockholm.

Under de senaste sex aren har stadens bolag nyproducerat ca 7 300 ldagen-
heter och ytterligare ca 9 000 planeras fran 2012 tom ar 2017. Nyproduktionen
ar spridd 1 hela Stockholms stad.

Forslag till omstrukturering

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar, mot bakgrund av
ovanstaende, att stadens bostadsbolag omstrukturerar delar av sina fastighets-
bestand for att f4 en jamnare fordelning av underhéllsbehovet. Delar av detta
underhéllsbehov, som idag till stor del finns hos AB Svenska Bostider, ver-
fors genom forslaget till AB Familjebostdder och AB Stockholmshem som har
god ekonomisk och teknisk kapacitet att genomfora atgdrderna. Forslaget ger
ocksa forutséttningar for mer rationella forvaltningsenheter.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att AB Svenska Bo-
stdder koncentrerar fastighetsbestdndet och underhéllsbehovet i hdgre grad i
nordvést, dér bolaget driver Jarvalyftet. I de sydvéstra delarna kring Skérhol-
men, Varberg och mot Hokardngen blir AB Stockholmshem kraftfull aktor,
dér bolaget driver fornyelsearbete. AB Familjebostdder foreslas bli mer kraft-
full aktdr i straket mot Farsta och Ragsved.

Till AB Svenska Bostider, exklusive AB Stadsholmen, foreslas 3 972 1a-
genheter i de nordvéstra delarna overforas. AB Familjebostidder foreslds over-
fora 1 545 ligenheter i Tensta, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund, Riksby,
Johannesfred samt Surtso i Kista. AB Stockholmshem foreslas overfora 2 427
lagenheter i Hasselbygard, Hasselby strand, Solhem, Bromsten, Racksta,



Beckomberga, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund, Blackeberg, och Abrahams-
berg. En kulturklassad fastighet med sex ldgenheter 6verfors till AB Stadshol-
men fran AB Stockholmshem. Efter 6verforingen omfattar AB Svenska Bo-
stidders bestand ca 25 328 ldgenheter.

Till AB Familjebostéder foreslas 3 200 lagenheter 6verforas. AB Svenska
Bostider foreslas dverfora 1 064 ligenheter i Ragsved, Vistberga, Ostberga
och Farsta. AB Stockholmshem foreslas dverfora 2 136 lagenheter i Rinkeby,
Gubbingen, Farsta, Enskededalen, Enskede Gard och Falt samt fran Stureby
och Ragsved. Darefter omfattar AB Familjebostéders fastighetsbestdnd ca 20
858 lagenheter.

Till AB Stockholmhem foreslas 3 562 lagenheter 6verforas. AB Svenska
Bostider foreslas dverfora 3 081 ldgenheter i Bagarmossen, Bredéng, Langbro,
Skérholmen, Solberga och Varberg. AB Familjebostdder foreslas overfora 481
lagenheter i Hokardngen och Bagarmossen. Efter omstruktureringen omfattar
AB Stockholmshems fastighetsbestand ca 23 988 lagenheter.

Respektive bolag kommer, efter foreslagen omstrukturering, ha foljande
bestand i antal ldgenheter rdknat. Berdkningen tar inte hénsyn till eventuella
forsédljningar till bostadsrittsféreningar under 2012.

Antal ligenhe- | Fastighets | Overfors till | Tillskott Bestand efter

ter bestand annat bolag | frén andra | omstrukturering
2012-08- bolag 1 antal lagenhe-
31 ter

AB Svenska 25495 4 145 3978 25328

Bostider inkl

AB Stadshol-

men

AB Stock- 24 995 4569 3562 23 988

holmshem

AB Familjebo- 19 684 2026 3200 20 858

stiader

Den foreslagna omstruktureringen foreslds genomforas under varen 2013
och inarbetas i underlaget for tertialrapport 1, 2013. Ambitionen ér att fastig-
heterna ska dverforas under perioden 1 september 2013 till 1 november 2013.



SHIS- Stiftelsen Hotellhem i Stockholm
I den foreslagna omstruktureringen undantas fastigheter som disponeras eller
planeras byggas for Stiftelsen Hotellhem i Stockholm (SHIS). AB Stock-
holmshem har som &dgardirektiv, sedan lang tid tillbaka, att bista Stiftelsen
Hotellhem (SHIS) i dess verksamhet. Bolaget har darfor SHIS som hyresgést i
11 fastigheter och planerar viss nyproduktion for verksamheten. Dessa fastig-
heter dr darfor undantagna fran den foreslagna omstruktureringen.
Ekonomiska konsekvenser av overforingen

Fastigheterna 6verfors till bokforda vérden/skatteméssiga restvirden och
omstruktureringen bedoms medfora att AB Svenska Bostdder och AB Stock-
holmshem minskar sina bokforda tillgangar med 46 mnkr respektive 831
mnkr. AB Familjebostidder betalar en motsvarande likvid om ca 877 mnkr,
genom de Gverforda fastigheterna fran AB Svenska Bostidder och AB Stock-
holmshem.

Fastig- Overfors till | Tillskott fran | Netto likvid
hets be- annat bolag | andra bolag
stand
2011-12-
31
Bokfort
varde
mnkr
AB Svenska 13 674 1668 1621 46
Bostéder inkl
AB Stadshol-
men
AB Stock- 11972 2093 1262 831
holmshem
AB Familjebo- | 12 169 750 1627 -877
stiader

De redovisade bokforda virdena avser 2011-12-31. Infor dverforingen kom-
mer dessa att vara uppdaterade till 2012/2013 &rs virden. Darav kommer &ven
likvidbeloppen som dverfors komma att justeras.



Bredband

Frén 2007 och framat har en bredbandsutbyggnad genomforts i stadens bo-
stadsbolags fastigheter, genom tre bredbandsbolag som dgs av respektive bo-
lag. Dessa tillgangar #r exkluderade i ovanstiende redovisning. Overforingen
av dessa tillgdngar forvintas ske genom bredbandsbolagen vid omstrukture-
ring; IT BO i Stockholm AB i AB Svenska Bostidder, AB Stockholmshems
Fastighetsnédt och AB Familjebostidder Fastighetsniit.

Finansiella forutsdttningar hos bolagen

AB Familjebostdder redovisade 2011-12-31 en synlig soliditet pa ca 73 %,
med en balansomslutning pa ca 12, 4 mdkr. AB Svenska Bostdder inklusive
AB Stadsholmen har en soliditet pa ca 77 %, och en balansomslutning pé ca
15,8 mdkr.

AB Stockholmshem redovisade 2011-12-31 en soliditet pa ca 61 %, med en
balansomslutning pé ca 14, 2 mdkr. Samtliga bolag har en god soliditet och
ddarmed goda forutséttningar att genomfora planerade atgarder enligt kommun-
fullmiktiges dgardirektiv.

Uppskjuten stimpelskatt

De planerade overlatelserna av fastigheter kommer att medfora en stimpel-
skatt som genom att det avser overlatelser inom koncerner, kommer att bli
mojlig att fa uppskov med, tills dessa fastigheter eventuellt overlats till en
extern aktor. Den uppskjutna skatteskulden redovisas som en ansvarsforbin-
delse och péaverkar dirmed inte bolagens balansrakning. Stdmpelskatten be-
raknas pa 4,25 % pa det hogsta av skattemaissigt restvirde eller taxeringsvar-
det. Totalt omfattar den uppskjutna stédmpelskatten ca 351 mnkr, fordelat pa ca
160 mnkr for AB Stockholmshem, 132 mnkr for AB Svenska Bostidder och ca
58 mnkr for AB Familjebostéder.

Berdkningen baseras pa skattemaissiga restviarden/taxeringsvarden 2011-12-
31 och kommer dérav justeras infor overforingen som sker under 2013.
Hyresgdststyrt ldgenhetsunderhall

Enligt Jordabalken 12 kap 15 § ”ska hyresvirden hélla lagenheten i sddant
skick sé att den enligt den allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for
det avsedda dndamalet, savida hyresavtalet inte innehéller en forhandlings-
klausul, enligt hyresforhandlingslagen och bestimmelser om ldgenhetens skick
tagits in i en forhandlingsdverenskommelse”.

Systemen for hyresgéststyrt underhall ser olika ut mellan bolagen genom
att bolagen forhandlat fram olika 6verenskommelser avseende ansvaret for det
inre underhéllet. Sdvil AB Familjebostidder som AB Stockholmshem har teck-
nat forhandlingsdverenskommelser som innebér att de tillsammans med hyres-
gésterna valt att komma 6verens om andra underhallsintervaller 4n de som



anges i Jordabalken 12 kap 15 §. Dessa 6verenskommelser innebdr, efter info-
randet 1989 hos AB Familjebostdder och 1993 hos AB Stockholmshem, en
viss rabatt i hyresséttningen jamfort hos AB Svenska Bostéder, i de fall hyres-
gésten inte bestéllt underhall enligt normala underhéllsintervaller. AB Svenska
Bostéder har ingen sédan forhandlingséverenskommelse, utan underhall
genomfors med skéliga intervaller utifrdn Jordabalken 12 kap 15 § vilken an-
ger att; Om ldgenheten &r helt eller delvis uthyrd till bostad, ska hyresvérden, i
bostadsdelen med skéliga tidsmellanrum, ombesorja tapetsering, mélning och
andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens forsdmring ge-
nom &lder och bruk.

Efter omstruktureringen kommer bolagen ta stillning till vilket underhélls-
system som ska gilla for de overforda fastigheterna. En ambition &r att Gver-
forda lagenheter, efter forhandlingar med respektive bolags forhandlingsdele-
gation i Hyresgéstforeningen, pa sikt ska omfattas av det underhallssystem
som géller hos det mottagande bolaget. Hinsyn maste dock tas till de olika
bostadsomradenas aktuella forutséttningar.

Internko

Bolagen har idag en gemensam internk hos Stockholms Stads Bostads-
formedling AB, dédr nuvarande boende har fortur till byten av 1genheter inom
de tre bolagens fastigheter. Cirka en tredjedel av de ledigblivna ldgenheterna
fordelas till internkderna, och tvé tredjedelar formedlas av stadens bostadsfor-
medling. Overforingen av fastigheterna som foreslas innebir ingen forindring
av vad géller internkon.

Pagdende bostadsrdttsombildningar

Per september 2012 &terstar ca tre fastigheter som ligger under process for
eventuellt bostadsriattsombildning i de omraden som foreslas Gverforas.

Koncernledningen bedomer att de aktuella intresseanmélningarna kommer
att kunna behandlas under ar 2013 och samtliga bostadsréttsforeningar har da
haft mojlighet att ta stillning till ett eventuellt forvarv av sin fastighet. I de fall
bostadsrittsforeningen tackar nej till forvarv, overlats de enligt ovanstdende
omstruktureringsforslag.

Eventuella nya intresseanmélningar som inkommer, efter det att beslut om
omstrukturering tagits av kommunfullméktige, hanteras av det bolag som
Overtar fastigheten.

Hembud

En fastighet, for vilken det finns en géllande intresseanmélan registrerad
hos inskrivningsmyndighet om ombildning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresritt, far normalt inte 6verlatas genom kop eller byte utan att den bostads-
rittsforening som har gjort intresseanmélan har erbjudits att forvérva fastighe-



ten. I vissa fall far dock Gverlatelse ske utan hembud till bostadsrittsforening-
en. Hembud behovs t.ex. inte om ett forvirv av bostadsréttsforeningen skulle
vara oskiligt med hénsyn till forhallandet mellan 6verlataren och en annan
forvarvare dn bostadsréttsforeningen. Det kan da vara fraga om t.ex. ett kon-
cernforhallande. Fragan om hembud, i berorda fastigheter dér intresseanméalan
finns registrerad hos inskrivningsmyndigheten, behover ddrmed provas av
hyresndmnden pé begiran av fastighetsdgaren. Denna frdga kommer att beak-
tas infor omstruktureringen och dr aktuell i de omréden dér hyresgésten, sedan
beslut i koncernstyrelsen, inte ska erbjudas att forvéarva fastigheter.
Overforing av planerade ombyggnads- och underhdllsprojekt

Péagéende ombyggnads- och storre underhallsprojekt i omréddena foregas av
dialog och samrad med de boende och forhandling med hyresgistforeningen,
vilket behover tas hansyn till vid dverforing av pagaende projekt. Darav fore-
slés foljande principer vid 6verforingen.

e Byggstartade ombyggnadsprojekt fardigstills av det bolag som pé-
borjat projektet (tecknat entreprenadavtal). Projekten 6verfors nir
projektet &r klart eller vid ldmplig tidpunkt som parterna dverens-
kommer.

e Ej byggstartade ombyggnads- och underhéllsprojekt hanteras mel-
lan bolagen med beaktande av hyresgéstperspektivet, d.v.s. projekt
dér samrad har skett ska om mdjligt fullfoljas av tilltrdadande bolag.

Overforing av planerad nyproduktion

Bolagen har i uppdrag att bidra till nyproduktion av nya bostdder. For nér-
varande planeras en omfattande nyproduktion i samtliga bostadsbolag, enligt
direktiv frin kommunfullméktige. Volymen som planeras under de kommande
aren fran 2012 till 2017 uppgér till ca 9 000 lagenheter.

I de tre bolagens portfdljer finns projekt som ligger i olika skeden frén idé-
er, markanvisningar, planprojekt till genomforandefas. De olika projekten
foreslas Gverforas till det bolag som har det geografiska huvudansvaret for
respektive omrade.

Bland projekt som planeras pabdrjas de ndrmaste aren och som ska dverfo-
ras kan f6ljande ndmnas:

e Frin AB Svenska Bostdder forvéntas projekt omfattande ca 285 14-
genheter 1 Skdrholmen och Bagarmossen dverga till AB Stock-
holmshem.

e Fran AB Stockholmshem kommer projekt omfattande ca 190 14-
genheter i Akeshov, Blackeberg och Bromma 6verforas till AB
Svenska Bostéder. Till AB Familjebostdder ska 75 lagenheter i
kvarteret Perstorp.



e AB Familjebostidder har ett projekt, Skogsstjarnan i Hisselby gérd,
omfattande 90 lagenheter, som foreslas overforas till AB Svenska
Bostéder.

Byggstartade nybyggnadsprojekt fardigstills av det bolag som paborjat pro-
jektet (tecknat entreprenadavtal). Dessa dverfors nér projektet &r klart, d.v.s. da
hyresgastkontrakt skrivs med den tilltrddande fastighetségaren, eller vid annan
lamplig tidpunkt som dverenskoms mellan parterna.

Ej byggstartade nybyggnadsprojekt, sdvél under planstadiet som i idéstadiet
overfors och framtagna handlingar 6verldmnas till tilltradande bolag sd snart
kommunfullméiktige/koncernstyrelsen fattat beslut om 6verforingen mellan
bolagen.

Nedlagda projektkostnader ska ersdttas av det tilltrddande bolaget.
Personal

Omstrukturering mellan bolagen innebar enligt lag att verksamhetsdver-
géng skall ske. Det totala antalet 14genheter minskar inte. Déarfor kommer ing-
en Overtalighet att uppsta inom de tre bolagen, under forutsittning att geogra-
fisk tillhorighet och/eller arbetsgivare (AB Svenska Bostdder/AB Familjebo-
stdder/ AB Stockholmshem) kan fordndras for berdrd personal.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade
den 4 februari 2013 att foresla kommunfullméktige besluta foljande
1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand,
pa det sdtt som anges i drendet, godkénns.
2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB fér i uppdrag att genom-
fora erforderliga atgérder for genomforandet av omstruktureringen,
m.m. av fastigheterna, enligt bilaga 1, med reservation for mindre ju-
steringar utifrdn kompletterande forutséttningar under drendets bered-
ning.

Koncernstyrelsen beslot for egen del, under forutséttning av kommunfullmék-
tiges beslut ovan, att



1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand,
pa det sitt som anges i drendet, godkénns.

2. Berorda bolag far i uppdrag att genomfora erforderliga atgiarder for
genomforandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna, enligt bi-
laga 1, med reservation for mindre justeringar utifrdn kompletterande
forutsattningar under drendets beredning.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (S), Daniel Helldén m.fl. (MP)
och Ann Mari Engel (V) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta
att drendet aterremitteras.

Reservation anfordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Daniel Helldén m.fl.
(MP) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta

att anfora foljande:

Underlaget som ligger till grund for beslutet har flertalet brister vad det géller om-
struktureringens konsekvenser.

I tjansteutlatandet redogdrs mycket bristfilligt for de ekonomiska konsekvenserna
av omstruktureringen. Tva av de viktigare anledningarna till beslutet uppges vara att
effektivisera forvaltningen och att sprida ansvaret fér upprustningar béttre mellan
bostadsbolagen. Anda presenteras ingen beddmning av hur effektiviseringen kan pa-
verka bolagen ekonomiskt. Om ett utav huvudargumenten for omstruktureringen &r att
forvaltningen blir effektivare bor dess kort och langsiktiga ekonomiska vinster presen-
teras for koncernstyrelsen.

Det redogdrs inte heller for vilka kostnader sjilva 6vergangsprocessen kommer
medfora. Detta trots att en sjundedel av allménnyttans totala bestdnd kommer att byta
dgare. Gissningsvis medfor detta betydande administrativa kostnader.

Vidare anser vi att det saknas en redogdrelse av hur omstruktureringen kan komma
att paverka hyresgésterna. Det dr 10 000 hushéll som kommer att byta fastighetsigare
och hyresavtal, vilket kan leda sévil till oro som till fordndrade hyresnivéer for de
boende. Infor ett sa omfattande beslut hade det varit lampligt att insamla synpunkter
fran de boende.

Vi vill gérna se en tydligare ekonomisk redovisning av konsekvenserna for att
kunna gora vilavviagd bedomning av forslaget. Vi vill ocksa att en mer utforlig konse-
kvensanalys av hur beslutet pdverkar hyresgésterna genomfors.



Reservation anfordes av Ann Mari Engel (V) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. Godkénna forslaget till omstrukturering under forutséttning att en avsiktsforklaring
g0rs som innebar att dessa bestand inte kommer att erbjudas till forséljning till privata
fastighetsdgare och att hyresgéisterna garanteras fortsatt hyresgéststyrt underhall enligt
Onskemal.

2. Initiera en process som innebér att decentralisera bolagen och att lokala styrelser
med hyresgéster inrdttas i olika omrade.

3. Darutdver anfora:

Det finns uppenbara fordelar med denna omstrukturering som innebér att samma
kommunala bolag dger det allminnyttiga bestdndet i hela omraden. Det kan medfora
en rationalisering i driften samt att bolaget kan ta ett storre ansvar for hela omradets
utveckling. Samtidigt maste det garanteras att de nuvarande hyresgésterna inte drabbas
av fordndringar i villkoren som upplevs som férsdmringar, t ex betraffande det hyres-
géststyrda underhallet.

Vi vill ocksa ha ett klargérande kring att avsikten med denna omstrukturering inte
ar att erbjuda bostadsbestandet till forséljning till privata vérdar.

Denna koncentration av besténdet till vissa geografiska omraden kan mojliggora att
bolagen 1 hogre grad decentraliserar sin verksamhet. Vi vill initiera en process som
innebér okat inflytande for hyresgisterna dver bostadsomradet och i bostadsbolagen,
genom att de t ex far majoritet i lokala styrelser. Den nya lagen om Allménnytta inne-
bar att ett allménnyttigt bostadsbolag bland annat definieras som ett bolag som erbju-
der hyresgésterna boendeinflytande och inflytande i bolagen. Det &dr hog tid att Stock-
holm bostadsbolag forverkligar detta!

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma tjans-
teutlatande daterat den 15 januari 2013 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att den foreslagna omstrukture-
ringen ger forutsittningar att genomfora dtgirder for att komma tillrdtta med underhal-
let i stadens bostadsfastigheter pa kortare tid och med stabilare finansiella forutsatt-
ningar.

Den foreslagna omstruktureringen samlar fastigheter i respektive omrade hos ett av
stadens bolag och ger darfor mer rationella forvaltningsenheter. Genom omstrukture-
ringen fér respektive bolag bittre forutsittningar att koncentrera sina insatser i ytter-
stadens olika omraden.

Respektive bostadsbolag fir, genom foreslagen omstrukturering, en storre radighet
i utvecklingen i respektive delmarknad och blir representant for staden i utvecklings-
arbetet kring de attraktiva tyngdpunkter som stadens Oversiktsplan utpekar; AB
Svenska Bostédder i Villingby och Spanga-Kista, AB Stockholmshem kring Skérhol-
men och AB Familjebostider i Farsta och Rinkeby.



De foreslagna dverforingarna medfor ocksa att lages- och &ldersstrukturen hos de
tre bolagen bli mer jamnt fordelad, vilket ger bittre forutséttningar for ett jamnare
underhallsbehov over tiden och forbéttrade driftnetton.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att aktuella intresseanmél-
ningar fran bostadsrittsforeningar hanteras av nuvarande fastighetsdgande bolag, men
i de fall bostadsréttsforeningen tackar nej till forvérv, Gverlats de enligt ovanstdende
omstruktureringsforslag. Nya intresseanmélningar som inkommer, efter det att beslut
om omstrukturering tagits av kommunfullmiktige och verkstallts, hanteras av det
bolag som tagit emot den aktuella fastigheten.

Ombyggnadsprojekt foreslas 6verforas med hyresgisterna och pagaende dialoger,
samrad och hyresforhandlingar i fokus.

Nyproduktion foreslas dverforas sa att pdgdende produktion kan genomforas enligt
plan.

Omstruktureringen foreslas ske med relativt vél bibehallen storlek i de kvarvarande
bestdnden hos respektive bolag. Darfor bedomer koncernledningen och stadslednings-
kontoret att dvergangen av berérd personal, verksamhet och pagaende foérvaltning av
fastigheterna underlattas.



