Utldtande 2009: RV (Dnr 302-609/2009)

Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand i enlighet med
utlatandet godkéanns.

2. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att dels vidta erforderliga &t-
gérder for genomforandet av omstruktureringen m.m. av fastigheterna,
dels ge berorda bolag i uppdrag att gora detsamma.

3. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att ge Stockholms Stads Bo-
stadsformedling AB i uppdrag, att i samrad med bostadsbolagen, sam-
ordna bolagens internkdoer.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

I syfte att forbittra mojligheterna att genomfora de omfattande underhallsat-
girder som krévs i stadens bostadsfastigheter under en kortare tidsperiod be-
slutade Stockholms Stadshus AB:s styrelse vid sitt sammantrdade den 23 mars
2009 att AB Svenska Bostidders affarsomrade Farsta, omfattande ca 4 000 13-
genheter, overfors till AB Familjebostdder. Efter foreslagen omstrukturering
kommer Svenska Bostdder ha ca 34 600 ldgenheter och AB Familjebostider ca
24 400 lagenheter. Overforingen omfattar dven planerad nyproduktion.

Vidare beslutades att bolagens internkder ska samordnas i samband med f6-
reslagen omstrukturering. Stockholms Stads Bostadsformedling AB fér i upp-
drag att i samrad med bostadsbolagen utreda formerna for en gemensam admi-




nistration samt synkronisering av bolagens regelverk for att samordna intern-
kderna.

Beredning

Arendet har initierats av Stockholms Stadshus AB och har beretts i samrad
med stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Ett av de mest prioriterade uppdragen stadens kommunala bostadsbolag har ar
att upprusta och ta itu med det eftersatta underhéll som kidnnetecknar manga av
miljonprogrammens fastigheter. Det ar efterlangtat fran hyresgésterna samti-
digt som miljon gynnas genom de kraftiga energieffektiviseringar som mojlig-
gors. Den foreslagna omstruktureringen ger majligheter att snabba upp atgér-
derna for att komma tillrdtta med det eftersatta underhallet, genom att finansi-
ella mojligheter, befintliga personalresurser och teknisk kompetens hos stadens
bostadsbolag kan utnyttjas mer effektivt. Jag foreslar darfor att koncernled-
ningens och stadsledningskontorets forslag pa strukturaffar mellan de tva
kommunala bostadsbolagen Svenska Bostidder och Familjebostdder godkénns.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Carin Jamtin (s) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
1. Aterremittera drendet i enlighet med nedanstdende.
2. Dérutover anfora foljande.

Vi delar ambitionen att 6ka takten avseende renoveringar och upprustningar i allmén-
nyttan — inte minst i Svenska Bostdder AB. Det finns ocksé gott om investeringsmedel
i alla de tre bolagen vilket innebér att ingenting hindrar ett omedelbart agerande.

Det nu foreliggande drendet behandlar vad som maste ses som en omfattande fas-
tighetsaftir, i alla fall med svenska métt métt. Det vore darfor rimligt att komplettera
drendet med information och underlag som, visserligen indirekt tas for givna i tjanste-
utlitandet, men som i nuvarande form inte kommit styrelsen till del. Arendet bor
kompletteras med foljande delar:



Klargorande av hur fragan om internkoén for boende i de 4000 hushall som be-
rors ska hanteras.

Klargorande av vilka konkreta 1) tidsmaissiga, 2) personella och 3) finansiella
problem som den foreslagna fordndringen 16ser.

Som ett exempel kan ndmnas att Familjebostdder AB har tva personer som arbetar
med upprustningsarbetet. Att till foljd av dessas skiftande arbetsbelastning lata tusen-
tals boende byta hyresvérd och leva i ovisshet om vad deras upparbetade kotid kom-
mer att ha for virde framstér som omotiverat. For manga &r kétiden i internkon det
kapital man har pé en allt traingre bostadsmarknad. Dérfor bor staden hantera dessa
frégor med respekt.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande

1.

Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand i enlighet med
utlatandet godkéanns.

Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att dels vidta erforderliga at-
géirder for genomforandet av omstruktureringen m.m. av fastigheterna,
dels ge berdrda bolag i uppdrag att géra detsamma.

Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att ge Stockholms Stads Bo-
stadsformedling AB i uppdrag, att i samrad med bostadsbolagen, sam-
ordna bolagens internkoer.
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ARENDET

I syfte att forbattra mojligheterna att genomfora de omfattande underhallsat-
girder som krévs i stadens bostadsfastigheter under en kortare tidsperiod be-
slutade Stockholms Stadshus AB:s styrelse vid sitt sammantrdade den 23 mars
2009 att AB Svenska Bostiders affarsomrade Farsta, omfattande ca 4 000 14-
genheter, overfors till AB Familjebostdder. Efter foreslagen omstrukturering
kommer Svenska Bostdder ha ca 34 600 ldgenheter och AB Familjebostéder ca
24 400 ligenheter. Aven planerad nyproduktion foreslds dverforas enligt
samma princip.

Vidare beslutades att bolagens internkoer ska samordnas i samband med f6-
reslagen omstrukturering. Formerna for den gemensamma administrationen
och synkronisering av regelverken for bolagens respektive internko, och bo-
stadsbolagen fick i uppdrag att utreda detta vidare i samrad med Stockholms
Stads Bostadsformedling AB.

BEREDNING

Arendet har initierats av Stockholms Stadshus AB och har beretts i samrad
med stadsledningskontoret.

Styrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den

23 mars 2009 att

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

2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB fér i uppdrag att genomfora
erforderliga atgarder for genomforandet av omstruktureringen, mm av fas-
tigheterna.

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

Koncernstyrelsen beslot for egen del, under forutséttning av kommunfullmék-

tiges beslut ovan, att

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

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

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



Reservation anfordes av Carin Jamtin (s) och Roger Mogert (s), bilaga.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjdnsteutlatande
daterat den 17 mars 2009 har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Staden har idag tre bostadsbolag, AB Svenska Bostdder, AB Familjebostdder och

AB Stockholmshem, som med sitt fastighetsbestand &r representerade i hela Stock-
holms stad. Under de senaste tva dren har bolagen minskat sina fastighetsbestand,
genom forséljningar till privata fastighetsdgare och bostadsrattsforeningar. Vid arsskif-
tet 2008/2009 dgde Svenska Bostdder 38 650 lagenheter och Familjebostdder 20 374
lagenheter. I fornyelseprojekt som exempelvis “Jérvalyftet” och i utvecklingen av
soderort samarbetar bolagen. Svenska Bostéder dr dock framst drivande i Jarvalyftet
och Stockholmshem i Skarpndck och Skarholmen, dér de dr dominerande dgare.
Samtliga bolagen planerar och genomfor personalforédndringar for att anpassa organi-
sationen till den nya situationen, med ett mindre fastighetsbestind efter genomférda
forsdljningar till externa fastighetségare och bostadsrattsféreningar. Under 2008 har
bolagen salt ca 5 000 lagenheter till bostadsrittsféreningar. Bolagen har dven sélt ca 6
500 lagenheter till privata hyresvirdar, i omrdden dér de allménnyttiga bolagen tidiga-
re varit dominerande.

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

Bland dgardirektiven for bostadsbolagen kan ndmnas att de skall ha en kostnadsef-
fektiv 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 &ven ett sérskilt ansvar for att fornya och utveckla
ytterstaden. Bolagen skall samarbeta med Gvriga berérda kommunala bolag och for-
valtningar for riktade satsningar pa underhall, trygghet och sékerhet och energieffekti-
viseringar.

Under de senaste aren har stadens tre bostadsbolag genomfort stora upprustningar
av de fastigheter som byggdes under 40-60-talen. AB Familjebostédder och AB Stock-
holmshem beddmer att det nu frémst aterstir normalt underhall i det 6vriga besténdet.
Under de senaste fem aren har stadens bolag nyproducerat ca 10 000 lagenheter och
ytterligare ca 3 000 planeras tom &r 2010. Nyproduktionen &r spridd i hela Stockholms
stad.

Ar 2007 redovisade AB Svenska Bostider ett irende till sin styrelse dér under-
héllsbehovet i bolagets fastighetsbestdnd inventerats och bedomdes uppga till ca 10
mdkr. Under 2008 har bolaget genomfort en mer noggrann inventering, i samrad med



ansvariga forvaltare, och bedomt det totala underhallsbehovet under de narmaste 10
aren till 18 mdkr, varav ca 8 mdkr utgdrs av eftersatt underhall. Atgirderna ir geogra-
fiskt spridda &ver hela Svenska Bostéders fastighetsbestand, men med en viss tyngd-
punkt i de sydvéstra delarna och kring Jarva. Med ovanstadende uppdrag och under-
héllsbehov som bakgrund, har koncernledningen analyserat mojligheterna att finna ett
mer effektivt sétt att inom en rimlig tidshorisont genomfora erforderliga underhélls-
satsningar.

Forslag till omstrukturering

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot bakgrund av ovanstien-
de, att en del av det stora underhéllsbehov som i huvudsak aterfinns hos AB Svenska
Bostéder fordelas pa AB Familjebostédder, som har bade ekonomisk och teknisk kapa-
citet. Darmed koncentreras Svenska Bostdders fastighetsbestand och dess underhélls-
behov i hogre grad till nordvést, dir bolaget driver Jarvalyftet, och i sydvist kring
Skérholmen, dér bolaget, i samarbete med AB Stockholmshem, kan driva ett fornyel-
searbete. Bolagets andra storre sammanhangande miljonprogramsbestand i Farsta, med
fastigheter i stadsdelarna Farsta C, Farsta Strand, Fagersjo, Tallkrogen, Hokardngen
omfattande ca 4 000 lagenheter, foreslas dverforas till AB Familjebostéder.

Overflyttningen frin AB Svenska Bostider till AB Familjebostider foreslas omfat-
ta ett affarsomrade inom AB Svenska Bostédder, for att dels underlétta en smidig dver-
géng och kontinuitet i fastighetsférvaltningen, och dels for att lattare identifiera perso-
nal som kan bli berdrd av att medfolja verksamheten. Respektive bolag kommer efter
foreslagen omstrukturering ha foljande bestédnd i antal 1&genheter raknat. Berdkningen
tar inte hansyn till eventuella forséljningar till bostadsréttsféreningar under 2009.

Antal liigenheter
Tillskott, 6ver-

Ligenheter Overforing foring Ligenheter efter

2008-12-31 omstrukturering
Svenska Bosté-
der 38 600 -4 000 34 600
Stockholmshem 29200 29 200
Familjebostéder 20 400 4 000 24 400

Bolagen blir efter foreslagen omstrukturering, saledes ndgot mera jambordiga avseen-
de storlek.

Den foreslagna omstruktureringen foreslas genomforas under varen 2009 och inar-
betas i underlaget for tertialrapport 2, 2009. Detta innebér att samtliga fastighetsover-
foringar skall vara genomforda per den 31 augusti 2009.

Ekonomiska konsekvenser av éverforingen

Fastigheterna overfors till bokforda véarden/skatteméssiga restvdrden och omstruk-
tureringen beddms medfora att Svenska Bostéder tillfors en likvid om ca 770 mnkr,
genom att de overfor fastigheter till Familjebostdder. Familjebostidder minskar sina



tillgdngar med motsvarande.

Finansiella konsekvenser hos bolagen

Familjebostéder redovisar ocksa en soliditet pd 55%, med en balansomslutning pa
ca 9 mdkr. Svenska Bostédder har en soliditet pa 43,6%, och en balansomslutning pé
16,3 mdkr. Sammantaget har sdledes bolagen, en for branschen, oerhért hog soliditet.
Foreslagen omstrukturering medfor att nivan pé soliditeten utjimnas nagot och utnytt-
jas for att genomfora underhélls- och investeringsatgarder.

Internko

Bolagen har idag internkéer, diar nuvarande boende har fortur till byten av 14genhe-
ter inom bolagets fastigheter. Cirka en tredjedel av de ledigblivna lagenheterna forde-
las till internkderna, och tva tredjedelar formedlas av stadens bostadsférmedling. For
att forbattra bolagens hyresgisters 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 re-
spektive internkd, far bostadsbolagen i uppdrag att utreda vidare i samrad med Stock-
holms Stads Bostadsformedling.

Pdgdende bostadsrittsombildningar

Per februari 2009 éterstéar ca 335 lagenheter, som ligger under process for eventu-
ellt bostadsrittsombildning i de omradens som foreslas Gverforas fran AB Svenska
Bostéder till AB Familjebostidder. Koncernledningen bedomer att de aktuella intresse-
anmailningarna kommer att kunna behandlas under 2009 och samtliga bostadsréttsfo-
reningar har da haft mdgjlighet att ta stéllning till ett eventuellt forvarv av sin fastighet.
I de fall bostadsrattsforeningen tackar nej till forvarv, overlats de enligt ovanstaende
omstruktureringsforslag.

Eventuella nya intresseanmélningar som inkommer, efter det att beslut om om-
strukturering tagits av kommunfullmiktige, hanteras av AB Familjebostider i de fall
det berdr fastigheter som beslutats dverforas.

Planerad nyproduktion

Sedan 2007 har bolagen uppdrag att bygga 6 000 lagenheter under mandatperio-
den. Sedan &r 2003 har bolagen pébdrjat ca 10 000 nya ldgenheter. For nérvarande
planeras en omfattande nyproduktion i samtliga bostadsbolag, enligt direktiv fran
kommunfullméktige. Volymen som planeras under de kommande éren till 2010 upp-
gér till ca 3 000 lagenheter.

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

Svenska Bostéder planerar projekt i de foreslagna omradena omfattande ca 370 14-
genheter. Dessa ér beldgna i Farsta i projektet Eker6/Néttrad (196 Igh), i Hokaréngen i
kv BIla Jungfrun (97 Igh) och kv Mitkedjan i1 Fagersjo (78 1gh). Dessa projekt foreslas



Overforas till AB Familjebostider.

Koncernledningens och stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att den foreslagna omstruk-
tureringen ger forutsittningar att genomfora atgirder for att komma tillritta med det
eftersatta underhallet i stadens bostadsfastigheter pé kortare tid, &n det 10-
arsperspektiv som AB Svenska Bostidder planerar. AB Familjebostéder har genomfort
stora upprustningsprogram i 40-50-talsbebyggelsen, och har ddrmed en teknisk och
organisatorisk kompetens att genomfora de omfattande underhallsatgdrder som Svens-
ka Bostéders fastighetsbestand i sdderort star infor. For att forbattra bolagens hyres-
gésters mojligheter att byta till sig ett annat boende i en annan del av staden, foreslar
koncernledningen och stadsledningskontoret att bolagens internkéer samordnas i sam-
band med foreslagen omstrukturering. Koncernledningen foreslar att aktuella intresse-
anméilningarna fran bostadsrittsforeningar hanteras av nuvarande fastighetségande
bolag men i de fall bostadsrittsforeningen tackar nej till forvarv, verlats de enligt
ovanstdende omstruktureringsforslag. Nya intresseanmélningar som inkommer, efter
det att beslut om omstrukturering tagits av kommunfullméktige, hanteras av AB Fa-
miljebostider i de fall det beror fastigheter som beslutats 6verforas.

Planerad nyproduktion inom affirsomrade Farsta hos AB Svenska Bostéder fore-
slés overforas till AB Familjebostdder. Genom att omstruktureringen foreslas ske ge-
nom overforande av ett helt ssammanhallet affairsomrade, beddmer koncernledningen
och stadsledningskontoret att Gvergangen av berord personal och verksamhet och pa-
géende forvaltning av fastigheterna underléttas.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Styrelsen for Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Carin Jamtin (s) och Roger Mogert (s) enligt foljande

Koncemstyrelsen foreslas besluta att aterremittera drendet i enlighet med nedanstande.
dérutdver anfora: Vi delar ambitionen att 6ka takten avseende renoveringar och upp-
rustningar i allmédnnyttan - inte minst i Svenska Bostdder AB. Det finns ocksa gott om
investeringsmedel i alla de tre bolagen vilket innebér att ingenting hindrar ett omedel-
bart agerande.

Det nu foreliggande drendet behandlar vad som maste ses som en omfattande fas-
tighetsa8r, i alla fall med svenska matt méitt Det vore déarfor rimligt att komplettera
drendet med information och underlag som, visserligen indirekt tas for givna i tjanste-
uttatandet, men som i nuvarande form inte kommit styrelsen till del.

Arendet bor kompletteras med foljande delar:
e Klargérande av hur fragan om internkon for boende i de 4000 hushall som
berérs ska hanteras.
e Klargorande av vilka konkreta 1) tidsméssiga, 2) personella och 3) finansiel-
la problem som den foreslagna férdndringen 16ser.
Det &r fullt mgojligt att fordndringen dr motiverad. Ett beslut om en sé stor fastighetsaf-
far som den hér bor dock fattas med erforderliga underlag som stod. Pa sa sétt kan
ocksa styrelsen ta fullt ansvar for beslutet.



