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Omstrukturering av bostadsbolagens fastig-
hetsbestand

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1. Anmilan av koncernstyrelsens beslut angaende omstruktureringen av bostadsbolagens fas-
tighetsbestand godkéanns.

2. VD fér i uppdrag att i uppdrag att genomfora omstruktureringen och teckna erforderliga
avtal.

3. Protokollet 1 detta drende forklaras omedelbart justerat.

Ingela Lindh
VD

Bakgrund

Vid Stockholmshems styrelseméte den 31 januari 2013 anmélde VD ett kommande drende i sty-
relsen for Stockholms Stadshus AB angdende omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbe-
staind. Anmdlan lades till handlingarna.

Vid styrelseméte den 4 februari 2013 beslot styrelsen for Stockholms Stadshus foljande:

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kom-
munfullmiktige besluta foljande.

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestidnd, pé det sétt som an-
ges 1 drendet, godkénns.

2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB fér i uppdrag att genomfora erforderliga at-
girder for genomforandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna, enligt bilaga 1,



med reservation for mindre justeringar utifran kompletterande forutséttningar under
drendets beredning.

B. Koncernstyrelsen foreslas for egen del, under forutséttning av kommunfullmiktiges
beslut ovan, besluta foljande.

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pa det sétt som an-
ges 1 drendet, godkénns.

2. Berorda bolag fér i uppdrag att genomfora erforderliga atgarder for genomforandet av
omstruktureringen, m.m. av fastigheterna, enligt bilaga 1, med reservation for mindre ju-
steringar utifrdn kompletterande forutséttningar under drendets beredning.

3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning

Staden har tre bostadsbolag; AB Svenska Bostédder, AB Familjebostdder samt AB Stockholms-
hem, som med sitt fastighetsbestand &r representerade i hela Stockholms stad. Koncernledningen
och stadsledningskontoret foreslar en omstrukturering av vissa fastigheter 1 bolagens fastighetsbe-
stand for att pa ett mer effektivt sétt fordela aterstiende upprustningsbehov, utnyttja bolagens
finansiella mojligheter, tekniska kapacitet och samtidigt styra mot geografiskt mer rationella for-
valtningsenheter. Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att Svenska Bostdder far
en storre koncentration i nordvést, dér bolaget driver Jarvalyftet. AB Stockholmshem kommer 1
sOderort att ha en koncentration av bestdndet i sydvist och i1 sydost. Till detta kommer att bolaget
oOkar sitt bestdnd 1 Hokardngen. AB Familjebostider foreslas bli storre i strdket mot Farsta och
Régsved samt ansvara for utveckling kring Rinkebystraket i Rinkeby.

Till AB Svenska Bostédder, exklusive AB Stadsholmen, foreslas 3 972 ldgenheter i de nordvéstra
delarna overforas. AB Familjebostider foreslas overfora 1 545 lagenheter 1 Tensta, Nockebyhov,
Akeshov, Akeslund, Riksby, Johannesfred samt Surtsd i Kista. AB Stockholmshem foreslas dver-
fora 2 427 lagenheter 1 Hasselbygérd, Hésselby strand, Solhem, Bromsten, Racksta, Beckomber-
ga, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund, Blackeberg, och Abrahamsberg. En kulturklassad fastighet
med sex ldgenheter overfors till AB Stadsholmen frdn AB Stockholmshem. Efter 6verforingen
omfattar AB Svenska Bostiders bestand ca 25 328 ldgenheter.

Till AB Familjebostidder foreslas 3 200 ldgenheter 6verforas. AB Svenska Bostader foreslds over-
fora 1 064 ligenheter i Ragsved, Vistberga, Ostberga och Farsta. Stockholmshem AB foreslis
overfora 2 136 lagenheter i Rinkeby, Gubbingen, Farsta, Enskededalen, Enskede Gérd och Filt
samt fran Stureby och Ragsved. Darefter omfattar AB Familjebostidders fastighetsbestdnd ca 20
858 lagenheter.

Till AB Stockholmhem foreslas 3 562 ligenheter 6verforas. AB Svenska Bostidder foreslas dver-
fora 3 081 ldgenheter 1 Bagarmossen, Bredang, Langbro, Skarholmen, Solberga och Varberg. Fa-
miljebostider foreslas overfora 481 ldgenheter i Hokardngen och Bagarmossen. Efter omstruktu-
reringen omfattar AB Stockholmshems fastighetsbestdnd ca 23 988 ldgenheter.



Sammantaget ger omstruktureringen foljande fordndringar i bolagens fastighetsbestand.

Antal ligenheter Fastighets Overfors till Tillskott fran | Bestand efter om-
X 1 dra bol strukturering 1 antal

bestand annat bolag andra bolag ligenheter
2012-08-31

AB Svenska Bostd- | 25495 4145 3978 25 328

der inkl AB Stads-

holmen

AB Stockholmshem | 54 995 4569 3562 23 988

AB Familjebostader | 19 634 2026 3200 20 858

Berikningen tar inte hénsyn till eventuella forsdljningar till bostadsréttsforeningar och pagaende
bostadsriattsombildning hanteras av nuvarande fastighetsédgare.

Fastigheter som hyrs av SHIS (Stiftelsen Hotellhem) omfattas inte.

Omstruktureringen bedoms medfora att AB Svenska Bostidder minskar de bokforda tillgdngarna
med 46 mnkr och AB Stockholmshem minskar med 831 mnkr. AB Familjebostdder betalar en
motsvarande likvid om ca 877 mnkr, genom att fastigheter 6verfors frain AB Svenska Bostéder
och AB Stockholmshem.

De planerade dverlatelserna av fastigheter kommer att medfora en uppskjuten stimpelskatt om ca
351 mnkr, som faller ut forst om fastigheterna dverlats till extern fastighetsdgare.

Systemen for hyresgiststyrt underhall ser olika ut mellan bolagen och efter omstruktureringen ér
ambitionen att dverforda ldgenheter, efter forhandlingar med respektive bolags forhandlingsdele-
gation 1 Hyresgéstforeningen, ska omfattas av det underhallssystem som géller hos det mottagan-
de bolaget. Hinsyn maste dock tas till de olika bostadsomradenas forutsittningar.

Overforingen av fastigheter innebér ingen foréindring vad giller internkon.
Péagiende processer for ombildning till bostadsritt avslutas av nuvarande dgare innan de tas over.
Eventuella nya intresseanmélningar som inkommer, efter det att beslut om omstrukturering tagits

av kommunfullmaiktige och verkstillts, hanteras av det bolag som tagit dver fastigheten.

Hembud, 1 berdrda fastigheter ddr intresseanmélan finns registrerad hos inskrivningsmyndigheten,
kommer att beaktas infor omstruktureringen.

Byggstartade ombyggnadsprojekt fardigstills av det bolag som paborjat projektet och dverfors nir
projektet dr klart, eller vid lamplig tidpunkt som parterna kommer dverens om.



Ej byggstartade ombyggnads- och underhallsprojekt hanteras mellan bolagen, med beaktande av
hyresgéstperspektivet och padgdende dialoger och samrad.

Byggstartade nybyggnadsprojekt fardigstélls av det bolag som péborjat projektet och overfors nér
projektet &r klart eller vid annan lamplig tidpunkt som parterna kommer dverens om.

Nybyggnadsprojekt under plan- och idéstadiet dverfors sa snart kommunfullméaktige fattat beslut
om Overforingen.

Omstrukturering mellan bolagen innebér enligt lag att verksamhetsovergang skall ske. Ingen
overtalighet kommer uppsta under forutsittning av att geografisk tillhorighet och/eller arbetsgiva-
re kan foréndras for berord personal.

Koncernledningen och stadsledningskontoret beddmer att den foreslagna omstruktureringen ger
forutséttningar att komma tillratta med underhall i1 stadens bostadsfastigheter pa kortare tid och
med finansiell stabilitet. Forslaget till omstrukturering samlar fastigheterna mer geografisk hos en
fastighetségare och ger mer rationella forvaltningsenheter samt battre forutsattningar for bolagen
att koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omraden.

Se vidare bilaga.

Stockholmshems synpunkter

Overforingen av fastigheter mellan Familjebostider, Stockholmshem och Svenska Bostider inne-
bar att Stockholmshems lagenhetsbestand minimeras i vistra ytterstaden men att bolaget blir klart
dominerande fastighetségare inom Skdrholmens stadsdelsndmndsomrade. Efter §verforingarna av
Svenska Bostidders fastighetsbestand i sydvéstra ytterstaden och i Bagarmossen ger detta Stock-
holmshem bittre forutséttningar att koncentrera sina insatser 1 framfor allt dessa omrdden genom
annu béttre samarbete med stadsdelsforvaltningarna och andra aktorer. Detsamma géller Hokar-
dngen dir bolaget, efter tillskottet av Familjebostidders fastighetsbestdnd, nu dn mer kraftfullt kan
fortsdtta med sina insatser inom projektet Hallbara Hokaréngen och andra satsningar for att gora
stadsdelen dnnu mer attraktiv.

I det fortsatta arbetet med bestaindsoverforingarna har parterna noterat ndgra smérre avvikelser
frén den ursprungliga objektslistan. Detta innebér att Stockholmshem tillfors ytterligare 44 lagen-
heter i fastigheten Urmakaren 38 i Milarhdjden fran Svenska Bostdder. Stockholmshem sliapper &
sin sida fastigheten Melongérden 3 1 Hisselby Strand med enbart parkeringsplatser till Svenska
Bostéder.

Den sammanstéllning av fastighetsbestandet som finns i tabellerna utgér fran forhallandena 2012-
08-31. Med denna utgangspunkt skulle Stockholmshem efter Gverféringarna ha ett bostadsbestand
pa 24 042 lagenheter. Med siffror uppdaterade per senaste arsskifte skulle bolagets bestand uppga
till knappt 24 500 efter bestdndsoverforingarna.



