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Susanna Hoglund, telefon: 08-508 29 758

Omstrukturering av bostadsbolagens
fastighetsbestand

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut.

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1.  Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestdnd
pé sétt som anges 1 drendet godkédnns.

2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB fér i uppdrag att
genomfora erforderliga atgérder for genomforandet av
omstruktureringen, mm av fastigheterna.

3. Stockholms stads Bostadsformedling AB fér i uppdrag, att i samrad
med bostadsbolagen, samordna bolagens internkoer.

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

1.  Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand
pa sétt som anges 1 drendet godkénns.

2. Berorda bolag far i uppdrag att genomfora erforderliga atgérder for
genomforandet av omstruktureringen, mm av fastigheterna.

3. Stockholms stads Bostadsféormedling AB far i uppdrag, att i samrad
med bostadsbolagen, samordna bolagens internkoer.

4.  Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius
Stadsdirektor och VD Stockholms Stadshus AB
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Sammanfattning

Staden har idag tre bostadsbolag, AB Svenska Bostader, AB Familjebostidder och
AB Stockholmshem, som med sitt fastighetsbestdnd ar representerade i1 hela
Stockholms stad. Under de senaste tvéd aren har bolagen minskat sina
fastighetsbestand, genom forsdljningar till privata fastighetsdgare och
bostadsréttsforeningar.

Under 2008 har AB Svenska Bostidder genomfort en inventering av
underhallsbehovet 1 bolagets fastigheter. Det eftersatta underhéllet bedoms enligt
denna uppga till ca 8 mdkr.

Med syfte att dels forbattra mojligheterna att genomfora de omfattande
underhallsatgédrder som krévs i stadens bostadsfastigheter under en kortare
tidsperiod, foreslar koncernledningen och stadsledningskontoret en omstrukturering
av bolagen enligt foljande.

AB Svenska Bostdders affairsomrade Farsta, omfattande ca 4 000 ldgenheter
overfors till AB Familjebostider. Efter foreslagen omstrukturering kommer
Svenska Bostidder ha ca 34 600 ligenheter och AB Familjebostader ca 24 400
ligenheter. Aven planerad nyproduktion foreslds dverforas enligt samma princip.

Den foreslagna omstruktureringen innebér att fastigheterna dverfors mellan
bolagen till bokforda viarden/skattemissiga restviarden. Detta bedoms ge ett
kapitaltillskott netto om ca 770 mnkr, till Svenska Bostéder frdn Familjebostider.
Genom omstruktureringen kan den goda soliditet, som nu finns inom bolagen,
utjdmnas nigot och utnyttjas for att genomfora underhalls- och
investeringsatgirder. Overforingen skall genomforas under varen/sommaren 2009
och inarbetas i1 underlaget till tertialrapport 2, 2009.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att bolagens internkoder
samordnas for forbéttra hyresgésterna mojlighet att byta till sig ett annat boende
inom hela staden.

Eventuell pagidende bostadsrittsomvandlingar foreslds genomforas av det bolag
som dr nuvarande dgare, och eventuell Gverforing av fastigheterna genomfors forst
efter avslutad process.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att foreslagen omstrukturering
ger mojligheter att snabba upp atgérderna for att komma tillrdtta med det eftersatta
underhallet, genom att mer effektivt utnyttja bade finansiella mojligheter, befintliga
personalresurser och teknisk kompetens hos stadens bostadsbolag.
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Bakgrund

I stadens budget for &r 2008 och inriktning for ar 2009-2010 samt dven budget
2009-2011 anges att Stockholms Stadshus AB skall utveckla samspelet mellan
agaren, koncernledningen och dotterbolagen avseende resultat, budgethallning,
effektivitet och kvalitet. Koncernledningen skall ocksa fortlopande prova
mojligheterna att tillsammans med bostadsbolagen avyttra delar ur
fastighetsbestdndet, som ur ett forvaltningsperspektiv inte bor behallas.

Bland dgardirektiven for bostadsbolagen kan ndmnas att de skall ha en
kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning, medverka till att nya attraktiva
stadsmiljoer skapas i ytterstaden bl.a. genom att medverka i investeringsprogram i
ytterstaden. De kommunala bostadsbolagen har dven ett sérskilt ansvar for att
fornya och utveckla ytterstaden. Bolagen skall samarbeta med Gvriga berdrda
kommunala bolag och forvaltningar for riktade satsningar pa underhall, trygghet
och sikerhet och energieffektiviseringar.

Ar 2007 redovisade AB Svenska Bostider ett drende till sin styrelse dir
underhallsbehovet i bolagets fastighetsbestdnd inventerats och bedémdes uppga till
ca 10 mdkr. Under 2008 har bolaget genomfort en mer noggrann inventering, i
samrad med ansvariga forvaltare, och bedomt det totala underhéllsbehovet under de
nirmaste 10 aren till 18 mdkr, varav ca 8 mdkr utgors av eftersatt underhall.
Atgirderna #r geografiskt spridda dver hela Svenska Bostiders fastighetsbesténd,
men med en viss tyngdpunkt i de sydvistra delarna och kring Jérva.

Med ovanstidende uppdrag och underhallsbehov som bakgrund, har
koncernledningen analyserat mojligheterna att finna ett mer eftektivt sitt att inom
en rimlig tidshorisont genomfora erforderliga underhéllssatsningar. Med syfte att
kunna genomfora underhallsdtgirderna med sa sndv tidshorisont som mojligt, och
med mest effektivt utnyttjande av finansiella mojligheter, befintliga
personalresurser och teknisk kapacitet inom bolagen, foreslés en viss
omstrukturering i fastighetsbestanden mellan AB Svenska Bostidder och AB
Familjebostéder.

Nuvarande situation

Stadens samtliga tre bostadsbolag, AB Svenska Bostidder, AB Familjebostidder och
AB Stockholmshem &4ger idag fastigheter i hela Stockholm. Vid arsskiftet
2008/2009 dgde Svenska Bostader 38 650 ldgenheter och Familjebostdder 20 374
lagenheter. I fornyelseprojekt som exempelvis ”Jarvalyftet” och i1 utvecklingen av
sOderort samarbetar bolagen. Svenska Bostéder dr dock frdmst drivande i
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Jarvalyftet och Stockholmshem i Skarpnédck och Skdrholmen, dar de ar
dominerande dgare.

Samtliga bolagen planerar och genomfor personalforandringar for att anpassa
organisationen till den nya situationen, med ett mindre fastighetsbestidnd efter
genomforda forséljningar till externa fastighetségare och bostadsréttsforeningar.
Under 2008 har bolagen salt ca 5 000 ldgenheter till bostadsraittsforeningar.
Bolagen har dven sélt ca 6 500 ldgenheter till privata hyresvirdar, i omrdden dér de
allménnyttiga bolagen tidigare varit dominerande.

Under de senaste dren har stadens tre bostadsbolag genomfort stora upprustningar
av de fastigheter som byggdes under 40-60-talen. AB Familjebostdder och AB
Stockholmshem beddmer att det nu framst aterstar normalt underhall 1 det 6vriga
bestandet.

Under de senaste fem aren har stadens bolag nyproducerat ca 10 000 ldgenheter
och ytterligare ca 3 000 planeras tom ar 2010. Nyproduktionen &dr spridd i hela
Stockholms stad.

Forslag till omstrukturering

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot bakgrund av
ovanstdende, att en del av det stora underhéallsbehov som 1 huvudsak aterfinns hos
AB Svenska Bostider fordelas pd AB Familjebostéder, som har bdde ekonomisk
och teknisk kapacitet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att Svenska Bostéder
koncentrerar fastighetsbestdndet och underhallsbehovet i hogre grad 1 nordvist, dér
bolaget driver Jarvalyftet, och i sydvést kring Skdrholmen, dér bolaget, i samarbete
med AB Stockholmshem, kan driva ett fornyelsearbete. Bolagets andra storre
sammanhéngande miljonprogramsbestand i Farsta, med fastigheter i stadsdelarna
Farsta C, Farsta Strand, Fagersjo, Tallkrogen, Hokarangen omfattande ca 4 000
lagenheter, foreslas overforas till AB Familjebostéider.

Overflyttningen frdn AB Svenska Bostider till AB Familjebostider foreslds omfatta
ett affairsomrade inom AB Svenska Bostédder, for att dels underlétta en smidig
overgang och kontinuitet i fastighetsforvaltningen, och dels for att ldttare
identifiera personal som kan bli berdrd av att medf6lja verksamheten.

Respektive bolag kommer efter foreslagen omstrukturering ha f6ljande bestind i
antal ldgenheter rdknat. Berékningen tar inte hdnsyn till eventuella forséljningar till
bostadsrittsforeningar under 2009.
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Antal ligenheter Fastighets Overfors till Tillskott fran | Bestand efter
bestind annat bolag andra bolag | omstrukturering i
2008-12-31 antal liigenheter
Svenska Bostider | 38 600 -4 000 34 600
Stockholmshem 29 200 29200
Familjebostiider 20400 4000 24 400

Bolagen blir efter foreslagen omstrukturering, saledes nagot mera jambordiga
avseende storlek.

Den foreslagna omstruktureringen foreslas genomforas under varen 2009 och
inarbetas 1 underlaget for tertialrapport 2, 2009. Detta innebér att samtliga
fastighetsoverforingar skall vara genomforda per den 31 augusti 2009.

Ekonomiska konsekvenser av overforingen

Fastigheterna dverfors till bokforda varden/skatteméssiga restvarden och
omstruktureringen bedoms medfora att Svenska Bostéder tillfors en likvid om ca
770 mnkr, genom att de overfor fastigheter till Familjebostdder. Familjebostider
minskar sina tillgangar med motsvarande.

Finansiella konsekvenser hos bolagen

Familjebostider redovisar ocksa en soliditet pa 55%, med en balansomslutning pa
ca 9 mdkr. Svenska Bostider har en soliditet pa 43,6%, och en balansomslutning pa
16,3 mdkr.

Sammantaget har saledes bolagen, en for branschen, oerhdrt hog soliditet.
Foreslagen omstrukturering medfor att nivan pa soliditeten utjdmnas nagot.

Internko

Bolagen har idag internkder, dir nuvarande boende har fortur till byten av
lagenheter inom bolagets fastigheter. Cirka en tredjedel av de ledigblivna
lagenheterna fordelas till internkderna, och tva tredjedelar formedlas av stadens
bostadsformedling. For att forbdttra bolagens hyresgésters mojligheter att byta till
sig ett annat boende i en annan del av staden, foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att bolagens internkder samordnas i samband med foreslagen
omstrukturering. Formerna for den gemensamma administrationen och
synkronisering av regelverken for bolagens respektive internkd, far bostadsbolagen
i uppdrag att utreda vidare 1 samrdd med Stockholms Stads Bostadsformedling.
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Pdgaende bostadsriittsombildningar

Per februari 2009 aterstar ca 335 ldgenheter, som ligger under process for
eventuellt bostadsréattsombildning i de omradens som foreslas overforas fran

AB Svenska Bostdder till AB Familjebostéder. Koncernledningen bedomer att de
aktuella intresseanmilningarna kommer att kunna behandlas under 2009 och
samtliga bostadsrittsforeningar har da haft mdojlighet att ta stéllning till ett
eventuellt forvérv av sin fastighet. I de fall bostadsréttsforeningen tackar nej till
forvérv, overléts de enligt ovanstaende omstruktureringsforslag.

Eventuella nya intresseanmilningar som inkommer, efter det att beslut om
omstrukturering tagits av kommunfullméktige, hanteras av AB Familjebostdder i de
fall det beror fastigheter som beslutats Gverforas.

Planerad nyproduktion

Sedan 2007 har bolagen uppdrag att bygga 6 000 ldgenheter under mandatperioden.
Sedan &r 2003 har bolagen péborjat ca 10 000 nya ldgenheter. For niarvarande
planeras en omfattande nyproduktion i samtliga bostadsbolag, enligt direktiv fran
kommunfullméktige. Volymen som planeras under de kommande éren till 2010
uppgar till ca 3 000 lagenheter.

Analyseras den nu pdgaende nyproduktionen under 2008-2010, med hénsyn till den
foreslagna omstruktureringen, ger det foljande resultat.

Svenska Bostider planerar projekt i de foreslagna omradena omfattande ca 370
lagenheter. Dessa dr beldgna i1 Farsta i projektet Ekerd/Nattrad (196 1gh), i
Hokardngen i kv BI& Jungfrun (97 Igh) och kv Mitkedjan i Fagersjo (78 Igh).
Dessa projekt foreslas overforas till AB Familjebostider.

Stadsledningskontoret och koncernledningens synpunkter

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att den foreslagna
omstruktureringen ger fOrutsittningar att genomfora atgéarder for att komma tillrétta
med det eftersatta underhallet i stadens bostadsfastigheter pa kortare tid, dn det 10-
arsperspektiv som AB Svenska Bostdder planerar. AB Familjebostéder har
genomfort stora upprustningsprogram i 40-50-talsbebyggelsen, och har ddrmed en
teknisk och organisatorisk kompetens att genomfora de omfattande
underhallsitgirder som Svenska Bostdders fastighetsbestand i soderort star infor.

For att forbattra bolagens hyresgésters mojligheter att byta till sig ett annat boende i
en annan del av staden, foreslar koncernledningen och stadsledningskontoret att
bolagens internkder samordnas i samband med foreslagen omstrukturering.
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Koncernledningen foreslér att aktuella intresseanméalningarna fran
bostadsréttsforeningar hanteras av nuvarande fastighetsdgande bolag men i de fall
bostadsrattsforeningen tackar nej till forvarv, overlats de enligt ovanstiende
omstruktureringsforslag. Nya intresseanmélningar som inkommer, efter det att
beslut om omstrukturering tagits av kommunfullméktige, hanteras av AB
Familjebostéider i de fall det beror fastigheter som beslutats dverforas.

Planerad nyproduktion inom affarsomrade Farsta hos AB Svenska Bostéder
foreslas overforas till AB Familjebostéder.

Genom att omstruktureringen foreslas ske genom dverforande av ett helt
sammanhéllet affirsomréde, bedomer koncernledningen och stadsledningskontoret
att Overgangen av berdrd personal och verksamhet och pagéende forvaltning av
fastigheterna underlittas.
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