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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Omstrukturering av bostadsbolagens

fastighetsbestand

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetshestand, pa det

sétt som anges i arendet, godkanns.

2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB far i uppdrag att genomféra
erforderliga atgarder for genomforandet av omstruktureringen, m.m. av
fastigheterna, enligt bilaga 1, med reservation for mindre justeringar utifran
kompletterande foérutsattningar under drendets beredning.

B. Koncernstyrelsen foreslas for egen del, under forutsattning av
kommunfullmaktiges beslut ovan, besluta foljande.

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pa det

satt som anges i drendet, godkanns.

2. Berorda bolag féar i uppdrag att genomfora erforderliga atgarder for
genomforandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna, enligt bilaga 1,
med reservation for mindre justeringar utifran kompletterande
forutsattningar under arendets beredning.

3. Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

Irene Svenonius

Stadsdirektor/VVD Stockholms Stadshus AB

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695

www.stockholm.se
www.stadshusab.se
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Sammanfattning

Staden har tre bostadsbolag; AB Svenska Bostéder, AB Familjebostader samt

AB Stockholmshem, som med sitt fastighetshestand &r representerade i hela
Stockholms stad. Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar, efter samrad
med bostadsbolagen, en omstrukturering av vissa fastigheter i bolagens
fastighetsbestand for att pa ett mer effektivt sétt fordela aterstaende
upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella mojligheter, tekniska kapacitet och
samtidigt styra mot geografiskt mer rationella forvaltningsenheter. Koncernledningen
och stadsledningskontoret foreslar att Svenska Bostader far en storre koncentration i
nordvast, dar bolaget driver Jarvalyftet. | de sydvéstra delarna kring Skarholmen,
Varberg och mot Hokarangen blir Stockholmshem en storre aktor, dar bolaget driver
fornyelsearbete. AB Familjebostader foreslas bli storre i straket mot Farsta och
Ragsved samt ansvara for utveckling kring Rinkebystraket i Rinkeby.

Till AB Svenska Bostader, exklusive AB Stadsholmen, foreslas 3 972 lagenheter i de
nordvastra delarna 6verforas. AB Familjebostader foreslas dverfora 1 545 lagenheter
i Tensta, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund, Riksby, Johannesfred samt Surtsé i Kista.
AB Stockholmshem foreslas dverfora 2 427 lagenheter i Hasselbygard, Hasselby
strand, Solhem, Bromsten, Racksta, Beckomberga, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund,
Blackeberg, och Abrahamsberg. En kulturklassad fastighet med sex lagenheter
overfors till AB Stadsholmen fran AB Stockholmshem. Efter dverforingen omfattar
AB Svenska Bostaders bestand ca 25 328 lagenheter.

Till AB Familjebostader foreslas 3 200 lagenheter 6verforas. AB Svenska Bostader
foreslas dverfora 1 064 lagenheter i Régsved, Vistberga, Ostberga och Farsta.
Stockholmshem AB foreslas dverfora 2 136 lagenheter i Rinkeby, Gubbéngen,
Farsta, Enskededalen, Enskede Gard och Falt samt fran Stureby och Ragsved.
Darefter omfattar AB Familjebostaders fastighetsbestand ca 20 858 lagenheter.

Till AB Stockholmhem foreslas 3 562 lagenheter 6verforas. AB Svenska Bostader
foreslas 6verfora 3 081 lagenheter i Bagarmossen, Bredéang, Langbro, Skarholmen,
Solberga och Varberg. Familjebostader foreslas 6verfora 481 lagenheter i
Hokarangen och Bagarmossen. Efter omstruktureringen omfattar AB
Stockholmshems fastighetshestand ca 23 988 lagenheter.

Sammantaget ger omstruktureringen foljande forandringar i bolagens
fastighetsbestand.
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Antal lagenheter Fastighets Overfors till Tillskott fran | Bestand efter
bestand annat bolag andra bolag omstrukturering i
2012-08-31 antal lagenheter
AB Svenska 25 495 4 145 3978 25 328
Bostader inkl AB
Stadsholmen
AB Stockholmshem | 24 995 4569 3 562 23 988
AB Familjebostader | 19 684 2026 3200 20 858

Berékningen tar inte hansyn till eventuella forsaljningar till bostadsrattsféreningar
och pagaende bostadsrattsombildning hanteras av nuvarande fastighetsagare.

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

Omstruktureringen bedéms medféra att AB Svenska Bostader minskar de bokférda
tillgangarna med 46 mnkr och AB Stockholmshem minskar med 831 mnkr. AB

Familjebostader betalar en motsvarande likvid om ca 877 mnkr, genom att fastigheter
overfors fran AB Svenska Bostader och AB Stockholmshem.

De planerade overlatelserna av fastigheter kommer att medftra en uppskjuten
stampelskatt om ca 351 mnkr, som faller ut forst om fastigheterna dverlats till extern
fastighetségare.

Systemen for hyresgaststyrt underhall ser olika ut mellan bolagen och efter
omstruktureringen &r ambitionen att éverforda lagenheter, efter férhandlingar med
respektive bolags forhandlingsdelegation i Hyresgastféreningen, ska omfattas av det
underhallssystem som géller hos det mottagande bolaget. Hansyn maste dock tas till
de olika bostadsomradenas forutsattningar.

Overfaringen av fastigheter innebar ingen forandring vad galler internkon.

Pagaende processer for ombildning till bostadsratt avslutas av nuvarande &gare innan
de tas dver. Eventuella nya intresseanmalningar som inkommer, efter det att beslut
om omstrukturering tagits av kommunfullmaktige och verkstéllts, hanteras av det
bolag som tagit dver fastigheten.

Hembud, i berdrda fastigheter dar intresseanmaélan finns registrerad hos
inskrivningsmyndigheten, kommer att beaktas infér omstruktureringen.
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Byggstartade ombyggnadsprojekt fardigstalls av det bolag som pabérjat projektet och
overfors nar projektet &r Klart, eller vid lamplig tidpunkt som parterna kommer
overens om.

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

Byggstartade nybyggnadsprojekt fardigstalls av det bolag som pabdrjat projektet och
overfors nar projektet ar klart eller vid annan lamplig tidpunkt som parterna kommer
overens om.

Nybyggnadsprojekt under plan- och idéstadiet dverfors sa snart kommunfullmaktige
fattat beslut om dverféringen.

Omstrukturering mellan bolagen innebar enligt lag att verksamhets6vergang skall
ske. Ingen Overtalighet kommer uppsta under forutsattning av att geografisk
tillhorighet och/eller arbetsgivare kan foréandras for berord personal.

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

Bakgrund

Staden har tre bostadsbolag; AB Svenska Bostéder, AB Familjebostader och

AB Stockholmshem, som med sitt fastighetshestand &r representerade i hela
Stockholms stad. | manga kransomraden har respektive bolag bestand som &r mindre
an 200 lagenheter.

| stadens budget for ar 2011 och inriktning for ar 2012-2013 anges att stadens
bostadsbolag ska vara aktiva fastighetsforvaltare samt ha en kostnadseffektiv och
rationell forvaltning. De ska ocksa medverka till att hela Stockholm ska vara
attraktivt genom att arbeta med att na de beslutade visionerna for Jarva och Soderort.
Agardirektiven for bostadsbolagen anger aven att alla tre ska fortsatta arbetet med att
oka effektiviteten, med fokus pa karnverksamheten. Bostadsbolagen ska aven
forbattra driftsresultaten och medverka till att nya attraktiva stadsmiljoer skapas i
ytterstaden, bl.a. genom att medverka i investeringsprogram. De kommunala
bostadsbolagen har dven ett sarskilt ansvar for att fornya och utveckla ytterstaden
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och ska samarbeta med 6vriga berérda kommunala bolag och forvaltningar for
riktade satsningar pa underhall, trygghet och sakerhet och energieffektiviseringar.

Ar 2007 redovisade AB Svenska Bostéder ett drende till sin styrelse om
underhallsbehovet i bolagets fastighetsbestand. Under ar 2008 genomfarde bolaget
en mer noggrann inventering, i samrad med ansvariga forvaltare, och bedémde det
totala underhallsbehovet under de narmaste 10 aren till 18 mdkr, varav ca 8 mdkr
utgors av eftersatt underhall. Atgarderna &r geografiskt spridda 6ver hela Svenska
Bostaders fastighetshestand, men med en viss tyngdpunkt i de sydvastra delarna och
kring Jarva, d.v.s. till stora delar i fastigheter byggda under 1960-70-talet.

Under ar 2009 beslutade kommunfullmaktige om en sarskild satsning pa
upprustning, energieffektivisering och trygghetsatgarder genom Stimulans for
Stockholm, vilken omfattade alla bostadsbolag. Harigenom har t.o.m. ar 2011 ca

7,3 mdkr satsats genom Stimulans for Stockholm hos de tre bostadsbolagen, varav ca
en tredjedel avser upprustning av det befintliga fastighetshestandet.

For att fordela och paskynda upprustningsarbetet beslutade kommunfullmaktige ar
2009 att ca 4 000 bostader i Farsta skulle flyttas fran AB Svenska Bostader till AB
Familjebostader. Vid denna omstrukturering gick huvuddelen av personalen, som
tillhorde affarsomrade Farsta, over till AB Familjebostader. Pa samma satt 6vergick
pagaende och planerade underhallsprojekt Gver till Familjebostader.

Med ovanstaende som bakgrund har koncernledningen, i samrad med
bostadsbolagen, analyserat moéjligheterna att finna ett mer effektivt sétt att fordela
aterstaende underhallsbehov och utnyttja bolagens finansiella méjligheter, tekniska
kapacitet samt dven samtidigt styra mot mer geografiskt rationella
forvaltningsenheter. Darav foreslas en omstrukturering i fastighetsbestanden mellan
AB Svenska Bostader, AB Familjebostader och AB Stockholmshem.

Arendet

Nuvarande situation

Stadens samtliga tre bostadsbolag, AB Svenska Bostéder inkl. Stadsholmen, AB
Familjebostader och Stockholmshem AB, &ger fastigheter i hela Stockholm. | flera
kransomraden har respektive bolag fastighetsbestand som &r mindre &n 200
lagenheter vardera, men summeras bolagens samtliga fastigheter i respektive omrade
blir forvaltningsenheterna storre.

| fornyelseprojekt som exempelvis Jarvalyftet och i utvecklingen av soderort
samarbetar bolagen. Svenska Bostader ar dock framst drivande i Jarvalyftet och
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Stockholmshem i Skarpnéck, Skarholmen och Hokaréngen, déar Stockholmshem &r
stora agare. Familjebostader ar sedan 6verféringen ar 2009 stora i Farsta och har
varit drivande i bildandet av en fastighetsagarforening i Ragsved samt ansvarar for
utveckling av Rinkeby bl.a. genom Rinkebystraket.

Under de senaste aren har bostadsbolagen genomfort stora upprustningar,
energieffektiviseringsatgarder och trygghetsatgarder genom framforallt satsningen
inom Stimulans for Stockholm.

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

Forslag till omstrukturering

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar, mot bakgrund av ovanstaende,
att stadens bostadsbolag omstrukturerar delar av sina fastighetsbestand for att fa en
jamnare fordelning av underhallsbehovet. Delar av detta underhallsbehov, som idag
till stor del finns hos AB Svenska Bostader, éverfors genom forslaget till AB
Familjebostader och AB Stockholmshem som har god ekonomisk och teknisk
kapacitet att genomfora atgarderna. Forslaget ger ocksa forutsattningar for mer
rationella forvaltningsenheter.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att AB Svenska Bostader
koncentrerar fastighetsbestandet och underhallsbehovet i hdgre grad i nordvast, dar
bolaget driver Jarvalyftet. | de sydvastra delarna kring Skarholmen, Varberg och mot
Hokarangen blir AB Stockholmshem kraftfull aktor, dar bolaget driver
fornyelsearbete. AB Familjebostader foreslas bli mer kraftfull aktor i straket mot
Farsta och Ragsved.

Till AB Svenska Bostader, exklusive AB Stadsholmen, foreslas 3 972 lagenheter i de
nordvastra delarna 6verforas. AB Familjebostader foreslas dverfora 1 545 lagenheter
i Tensta, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund, Riksby, Johannesfred samt Surtsé i Kista.
AB Stockholmshem foreslas dverfora 2 427 lagenheter i Hasselbygard, Hasselby
strand, Solhem, Bromsten, Récksta, Beckomberga, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund,
Blackeberg, och Abrahamsberg. En kulturklassad fastighet med sex lagenheter
overfors till AB Stadsholmen fran Stockholmshem AB. Efter dverforingen omfattar
AB Svenska Bostaders bestand ca 25 328 lagenheter.

Till AB Familjebostader foreslas 3 200 lagenheter Gverforas. AB Svenska Bostéader
foreslas overfora 1 064 lagenheter i Ragsved, Vistberga, Ostberga och Farsta.
Stockholmshem AB foreslas dverfora 2 136 lagenheter i Rinkeby, Gubbéngen,
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Farsta, Enskededalen, Enskede Gard och Falt samt fran Stureby och Ragsved.
Darefter omfattar AB Familjebostaders fastighetsbestand ca 20 858 lagenheter.

Till AB Stockholmhem foreslas 3 562 lagenheter 6verforas. AB Svenska Bostader
foreslas 6verfora 3 081 lagenheter i Bagarmossen, Bredang, Langbro, Skarholmen,
Solberga och Varberg. Familjebostader foreslas 6verfora 481 lagenheter i
Hokardngen och Bagarmossen. Efter omstruktureringen omfattar AB
Stockholmshems fastighetshestand ca 23 988 lagenheter.

Respektive bolag kommer, efter foreslagen omstrukturering, ha foljande bestand i
antal lagenheter raknat. Berdkningen tar inte hansyn till eventuella forséljningar till
bostadsrattsforeningar under 2012.

Antal lagenheter Fastighets Overfors till Tillskott fran | Bestand efter
bestand annat bolag andra bolag omstrukturering i
2012-08-31 antal lagenheter
AB Svenska 25 495 4145 3978 25 328

Bostader inkl AB

Stadsholmen

AB Stockholmshem | 24 995 4569 3562 23 988

AB Familjebostader | 19 684 2026 3200 20 858

Den foreslagna omstruktureringen foreslas genomféras under varen 2013 och
inarbetas i underlaget for tertialrapport 1, 2013. Ambitionen ar att fastigheterna ska
Overforas under perioden 1 september 2013 till 1 november 2013.

SHIS- Stiftelsen Hotellhem

I den foreslagna omstruktureringen undantas fastigheter som disponeras eller
planeras byggas for SHIS. AB Stockholmshem har som &gardirektiv, sedan lang tid
tillbaka, att bista Stiftelsen Hotellhem (SHIS) i dess verksamhet. Bolaget har darfor
SHIS som hyresgast i 11 fastigheter och planerar viss nyproduktion for
verksamheten. Dessa fastigheter ar darfor undantagna fran den foreslagna
omstruktureringen.

Ekonomiska konsekvenser av overforingen
Fastigheterna Overfors till bokférda varden/skattemassiga restvarden och
omstruktureringen beddms medftra att AB Svenska Bostéder och
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AB Stockholmshem minskar sina bokforda tillgangar med 46 mnkr respektive 831
mnkr. AB Familjebostéder betalar en motsvarande likvid om ca 877 mnkr, genom de
overforda fastigheterna fran AB Svenska Bostader och AB Stockholmshem.

Fastighets Overfors till Tillskott fran | Netto likvid
bestand annat bolag andra bolag
201 1-12-31
Bokfort
varde mnkr
AB Svenska Bostader | 13 674 1668 1621 46
inkl AB Stadsholmen
AB Stockholmshem 11972 2093 1262 831
AB Familjebostader 12 169 750 1627 -877

De redovisade bokforda véardena avser 2011-12-31. Infér 6verforingen kommer dessa
att vara uppdaterade till 2012/2013 ars vérden. Darav kommer &dven likvidbeloppen
som dverfors komma att justeras.

Bredband

Fran 2007 och framat har en bredbandsutbyggnad genomforts i stadens
bostadsbolags fastigheter, genom tre bredbandsbolag som dgs av respektive bolag.
Dessa tillgangar ar exkluderade i ovanstaende redovisning. Overféringen av dessa
tillgangar forvantas ske genom bredbandsbolagen vid omstrukturering; IT BO i AB
Svenska Bostader, AB Stockholmshems Fastighetsnat och AB Familjebostader
Fastighetsnét.

Finansiella forutsattningar hos bolagen

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

AB Stockholmshem redovisade 2011-12-31 en soliditet pa ca 61%, med en
balansomslutning pa ca 14, 2 mdkr. Samtliga bolag har en god soliditet och darmed
goda forutsattningar att genomfora planerade atgarder enligt kommunfullmaktiges
agardirektiv.

Uppskjuten stampelskatt

De planerade 6verlatelserna av fastigheter kommer att medfora en stampelskatt som
genom att det avser 6verlatelser inom koncerner, kommer att bli mojlig att fa
uppskov med, tills dessa fastigheter eventuellt dverlats till en extern aktér. Den
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uppskjutna skatteskulden redovisas som en ansvarsforbindelse och paverkar darmed
inte bolagens balansrakning. Stampelskatten beréknas pa 4,25% pa det hdgsta av
skatteméssigt restvérde eller taxeringsvardet. Totalt omfattar den uppskjutna
stampelskatten ca 351 mnkr, fordelat pa ca 160 mnkr for AB Stockholmshem,

132 mnkr for AB Svenska Bostéder och ca 58 mnkr for AB Familjebostéder.
Berakningen baseras pa skattemassiga restvarden/taxeringsvarden 2011-12-31 och
kommer dérav justeras infor Overforingen som sker under 2013.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall

Enligt Jordabalken 12 kap 15 § “’ska hyresvérden halla lagenheten i sadant skick sa
att den enligt den allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for det avsedda
andamalet, savida hyresavtalet inte innehaller en forhandlingsklausul, enligt
hyresforhandlingslagen och bestdammelser om lagenhetens skick tagits in i en
forhandlingséverenskommelse™.

Systemen for hyresgaststyrt underhall ser olika ut mellan bolagen genom att bolagen
forhandlat fram olika 6verenskommelser avseende ansvaret for det inre underhallet.
Saval AB Familjebostader som AB Stockholmshem har tecknat forhandlings-
Overenskommelser som innebadr att de tillsammans med hyresgésterna valt att komma
dverens om andra underhallsintervaller &n de som anges i Jordabalken 12 kap 15 §.
Dessa 6verenskommelser innebdr, efter inférandet 1989 hos AB Familjebostader och
1993 hos AB Stockholmshem, en viss rabatt i hyressattningen jamfort hos AB
Svenska Bostader, i de fall hyresgasten inte bestallt underhall enligt normala
underhallsintervaller. AB Svenska Bostader har ingen sadan
forhandlingsoverenskommelse, utan underhall genomfors med skaliga intervaller
utifran Jordabalken 12 kap 15 § vilken anger att; Om lagenheten ar helt eller delvis
uthyrd till bostad, ska hyresvarden, i bostadsdelen med skaliga tidsmellanrum,
ombesorja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av
lagenhetens forsamring genom alder och bruk.

Efter omstruktureringen kommer bolagen ta stéllning till vilket underhallssystem
som ska galla for de 6verforda fastigheterna. En ambition ar att dverférda lagenheter,
efter forhandlingar med respektive bolags forhandlingsdelegation i
Hyresgastforeningen, pa sikt ska omfattas av det underhallssystem som galler hos det
mottagande bolaget. Hansyn maste dock tas till de olika bostadsomradenas aktuella
forutsattningar.

Internko

Bolagen har idag en gemensam internkd hos Stockholms Stads Bostadsférmedling
AB, dar nuvarande boende har fortur till byten av l&genheter inom de tre bolagens
fastigheter. Cirka en tredjedel av de ledigblivna lagenheterna férdelas till
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internkoerna, och tva tredjedelar formedlas av stadens bostadsformedling.
Overforingen av fastigheterna som foreslas innebar ingen forandring av vad géller
internkon.

Pagdende bostadsrattsombildningar
Per september 2012 aterstar ca tre fastigheter som ligger under process for eventuellt
bostadsrattsombildning i de omraden som foreslas 6verforas.

Koncernledningen bedomer att de aktuella intresseanmélningarna kommer att kunna
behandlas under 2013 och samtliga bostadsrattsféreningar har da haft méjlighet att ta
stéllning till ett eventuellt forvarv av sin fastighet. | de fall bostadsrattsféreningen
tackar nej till forvarv, overlats de enligt ovanstaende omstruktureringsforslag.

Eventuella nya intresseanmalningar som inkommer, efter det att beslut om
omstrukturering tagits av kommunfullmaktige, hanteras av det bolag som Gvertar
fastigheten.

Hembud

En fastighet, for vilken det finns en gallande intresseanmalan registrerad hos
inskrivningsmyndighet om ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt, far
normalt inte 6verlatas genom kap eller byte utan att den bostadsrattsforening som har
gjort intresseanmalan har erbjudits att forvarva fastigheten. | vissa fall far dock
overlatelse ske utan hembud till bostadsrattsféreningen. Hembud behovs t.ex. inte
om ett forvérv av bostadsrattsforeningen skulle vara oskaligt med hansyn till
forhallandet mellan 6verlataren och en annan forvarvare an bostadsrattsforeningen.
Det kan da vara fraga om t.ex. ett koncernforhallande. Fragan om hembud, i berérda
fastigheter dar intresseanmalan finns registrerad hos inskrivningsmyndigheten,
behdver darmed prévas av hyresnamnden pa begaran av fastighetsagaren. Denna
fraga kommer att beaktas infor omstruktureringen och ar aktuell i de omraden dar
hyresgasten, sedan beslut i koncernstyrelsen, inte ska erbjudas att forvarva
fastigheter.

Overforing av planerade ombyggnads- och underhallsprojekt

Pagaende ombyggnads- och storre underhallsprojekt i omradena foregas av dialog
och samrad med de boende och férhandling med hyresgastféreningen, vilket behover
tas hansyn till vid 6verforing av pagaende projekt. Darav foreslas foljande principer
vid dverforingen.

e Byggstartade ombyggnadsprojekt fardigstalls av det bolag som paborjat
projektet (tecknat entreprenadavtal). Projekten dverfors nér projektet ar klart
eller vid 1amplig tidpunkt som parterna 6verenskommer.
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e Ej byggstartade ombyggnads- och underhallsprojekt hanteras mellan bolagen
med beaktande av hyresgéstperspektivet, d.v.s. projekt dar samrad har skett
ska om mojligt fullfoljas av tilltraédande bolag.

Overforing av planerad nyproduktion

Bolagen har i uppdrag att bidra till nyproduktion av nya bostader. Fér narvarande
planeras en omfattande nyproduktion i samtliga bostadsbolag, enligt direktiv fran
kommunfullmaktige. Volymen som planeras under de kommande aren fran 2012 till
2017 uppgar till ca 9 000 lagenheter.

| de tre bolagens portfoljer finns projekt som ligger i olika skeden fran idéer,
markanvisningar, planprojekt till genomférandefas. De olika projekten foreslas
Overforas till det bolag som har det geografiska huvudansvaret for respektive
omrade.

Bland projekt som planeras pabdrjas de narmaste aren och som ska éverforas kan
foljande ndmnas:

e Fran AB Svenska Bostader forvantas projekt omfattande ca 285 lagenheter i
Skarholmen och Bagarmossen dverga till Stockholmshem.

e Fran AB Stockholmshem kommer projekt omfattande ca 190 lagenheter i
Akeshov, Blackeberg och Bromma 6verforas till AB Svenska Bostéader. Till
AB Familjebostader ska 75 lagenheter i kvarteret Perstorp.

e AB Familjebostader har ett projekt, Skogsstjarnan i Hasselby gard,
omfattande 90 lagenheter, som foreslas 6verforas till AB Svenska Bostéader.

Byggstartade nybyggnadsprojekt fardigstalls av det bolag som pabdrjat projektet
(tecknat entreprenadavtal). Dessa dverfors nar projektet ar klart, d.v.s. da
hyresgastkontrakt skrivs med den tilltrddande fastighetsagaren, eller vid annan
lamplig tidpunkt som 6verenskoms mellan parterna.

Ej byggstartade nybyggnadsprojekt, saval under planstadiet som i idéstadiet dverfors
och framtagna handlingar éverlamnas till tilltradande bolag sa snart
kommunfullmaktige/koncernstyrelsen fattat beslut om 6verféringen mellan bolagen.

Nedlagda projektkostnader ska erséattas av det tilltrddande bolaget.
Personal

Omstrukturering mellan bolagen innebér enligt lag att verksamhetsévergang skall
ske. Det totala antalet ldgenheter minskar inte. Darfér kommer ingen dvertalighet att
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uppsta inom de tre bolagen, under forutséttning att geografisk tillnérighet och/eller
arbetsgivare (AB Svenska Bostader/AB Familjebostader/ AB Stockholmshem) kan
forandras for berord personal.

Stadsledningskontoret och koncernledningens synpunkter
Koncernledningen och stadsledningskontoret bedémer att den féreslagna
omstruktureringen ger forutsattningar att genomfora atgarder for att komma tillratta
med underhallet i stadens bostadsfastigheter pa kortare tid och med stabilare
finansiella forutsattningar.

Den foreslagna omstruktureringen samlar fastigheter i respektive omrade hos ett av
stadens bolag och ger déarfor mer rationella forvaltningsenheter. Genom
omstruktureringen far respektive bolag battre forutsattningar att koncentrera sina
insatser i ytterstadens olika omraden.

Respektive bostadsholag far, genom foreslagen omstrukturering, en storre radighet i
utvecklingen i respektive delmarknad och blir representant for staden i
utvecklingsarbetet kring de attraktiva tyngdpunkter som stadens Oversiktsplan
utpekar; AB Svenska Bostader i Vallingby och Spanga-Kista, AB Stockholmshem
kring Skarholmen och AB Familjebostéader i Farsta och Rinkeby.

De foreslagna 6verforingarna medfor ocksa att lages- och aldersstrukturen hos de tre
bolagen bli mer jamnt fordelad, vilket ger battre forutsattningar for ett jamnare
underhallsbehov 6ver tiden och forbattrade driftnetton.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att aktuella
intresseanmalningar fran bostadsrattsforeningar hanteras av nuvarande
fastighetsagande bolag, men i de fall bostadsrattsforeningen tackar nej till forvarv,
overlats de enligt ovanstaende omstruktureringsforslag. Nya intresseanmalningar
som inkommer, efter det att beslut om omstrukturering tagits av kommunfullméktige
och verkstallts, hanteras av det bolag som tagit emot den aktuella fastigheten.

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

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

Omstruktureringen foreslas ske med relativt val bibehallen storlek i de kvarvarande
bestanden hos respektive bolag. Darfor bedomer koncernledningen och
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stadsledningskontoret att dvergangen av berdrd personal, verksamhet och pagaende

forvaltning av fastigheterna underléttas.

Bilaga
Fastighetsforteckning



