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Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder foreslas besluta foljande.

1. Anmélan av koncernstyrelsens beslut angdende omstrukturering av
bostadsbolagens fastighetsbestdnd godkénns.

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

3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Magdalena Bosson Thomas Stadig
VD Chef VD-staben
Sammanfattning

Stadens tre bostadsbolag; Svenska Bostéder, Stockholmshem och Familjebostiader
ar med sina fastighetsbestind, vart och ett for sig i stort representerade i hela
Stockholms stad. Koncernledningen och stadsledningskontoret har foreslagit en
omstrukturering av vissa fastigheter i bolagens fastighetsbestand for att pa ett mer
effektivt sitt fordela aterstiende upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella
mojligheter, tekniska kapacitet och samtidigt styra mot geografiskt mer rationella
forvaltningsenheter.

Kommunfullméiktige beslot den 4 mars i enlighet med forslaget. Beslutet innebér
att Svenska Bostéider far en storre koncentration i nordvést, dér bolaget driver
Jarvalyftet. Stockholmshem kommer i soderort att ha en koncentration av
bestandet 1 sydvist och 1 sydost. Till detta kommer att bolaget okar sitt bestand i
Hokardngen. Familjebostédder blir storre 1 de centrala delarna av sdderort och
framfor allt i strdket mot Farsta och Ragsved samt ansvarar for utvecklingen i
Rinkeby och satsningen kring Rinkebystraket.
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Omstruktureringen innebir att samtliga tre bolag 1dmnar fastigheter till
systerbolagen. Familjebostider kommer pa detta sétt att totalt lamna 2 026
lagenheter samtidigt som 3 200 lidgenheter erhélls frdn Svenska Bostidder och
Stockholmshem, séledes en nettodkning med 1 174 lagenheter.

Fastigheterna overfors till bokforda varden vilket 1 sammanhanget betyder
skatteméssiga restvdrden. Enligt prelimindra berdkningar kommer fastigheter
motsvarande ett virde om 750 miljoner kronor 6verforas till systerbolagen medan
fastigheter vdrda 1 627 miljoner kronor tillfors Familjebostidder. Koplikviden for
Familjebostéder blir saledes efter de preliminéra berdkningarna 877 miljoner
kronor netto.

Omstruktureringen mellan bolagen innebér enligt lag att verksamhetsdvergéng
foreligger och skagenomforas.

En sirskild bolagsovergripande projektorganisation har inréttats 1 syfte att
samordna och likforma de allehanda frdgor och aktiviteter som krivs for att
genomfora en affar med korsvisa byten mellan tre parter om totalt ndra 10 800
ligenheter. Overforingen planeras ske i fyra etapper under hosten 2013.

De tre bolagen vinnldgger sig om en enhetlig information till de hyresgéster som
omfattas av omfordelningen.

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

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

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestind, pa det
satt som anges i drendet, godkdnns.

2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB far i uppdrag att genomfora
erforderliga atgérder for genomforandet av omstruktureringen, enligt bilaga 1,
Med reservation for mindre justeringar utifran kompletterande forutsittningar
under drendet beredning.

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

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pa det
sdtt som anges 1 drendet, godkéinns.

2. Berdrda bolag far i uppdrag att genomfora erforderliga atgéarder for
genomforandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna, enligt bilaga 1,
med reservation for mindre justeringar utifran kompletterande forutsattningar
under drendets beredning.

3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.
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Kommunfullméktige beslot den 4 mars i enlighet med forslagen ovan.

Stadsledningskontorets och koncernstyrelsens tjdnsteutldtande bifogas inklusive
forteckning 1 bilaga dver berdrda fastigheter per bolag.

Arendet

Stadens tre bostadsbolag; Svenska Bostdder, Stockholmshem och Familjebostiader
ar med sitt totala fastighetsbestand representerade i hela Stockholms stad.
Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslér en omstrukturering av vissa
fastigheter 1 bolagens fastighetsbestidnd for att pd ett mer effektivt sétt fordela
aterstdende upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella mojligheter, tekniska
kapacitet och samtidigt styra mot geografiskt mer rationella forvaltningsenheter.
Koncernledningen och stadsledningskontoret foresléar att Svenska Bostéder far en
storre koncentration 1 nordvést, dér bolaget driver Jarvalyftet. Stockholmshem
kommer i soderort att ha en koncentration av bestdndet i sydvist och i sydost. Till
detta kommer att bolaget dkar sitt bestdnd i Hokardngen. Familjebostéder foreslas
bli storre i strdket mot Farsta och Régsved samt ansvara for utveckling kring
Rinkebystréket i Rinkeby.

Till Svenska Bostidder, exklusive Stadsholmen, foreslds 3 972 ldgenheter i de
nordvistra delarna dverforas. Familjebostidder foreslas overfora 1 545 lagenheter i
Tensta, Nockebyhov, Akeshov, Akeslund, Riksby, Johannesfred samt kvarteret
Surtso i Kista. Stockholmshem foreslas 6verfora 2 427 lagenheter i Hasselbygérd,
Haésselby strand, Solhem, Bromsten, Racksta, Beckomberga, Nockebyhov,
Akeshov, Akeslund, Blackeberg, och Abrahamsberg. En kulturklassad fastighet
med sex ldgenheter dverfors till Stadsholmen fran Stockholmshem. Efter
overforingen omfattar Svenska Bostidders bestand ca 25 300 lagenheter.

Till Familjebostdder foreslas 3 200 ldgenheter Gverforas. Svenska Bostéder
foreslas dverfora 1 064 ligenheter i Ragsved, Vistberga, Ostberga och Farsta.
Stockholmshem foreslas overfora 2 136 ldgenheter i Rinkeby, Gubbangen, Farsta,
Enskededalen, Enskede Gard och Falt samt fran Stureby och Ragsved. Darefter
omfattar Familjebostiders fastighetsbestdnd ca 20 900 ldgenheter.

Till Stockholmhem foresléas 3 562 ligenheter 6verforas. Svenska Bostider foreslas
Overfora 3 081 lagenheter i Bagarmossen, Breddng, Ldngbro, Skiarholmen,
Solberga och Varberg. Familjebostider foreslas dverfora 481 lagenheter i
Hokardngen och Bagarmossen. Efter omstruktureringen omfattar AB
Stockholmshems fastighetsbestand ca 24 000 lagenheter.

Sammantaget ger omstruktureringen foljande fordndringar 1 bolagens
fastighetsbestand.
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Antal ligenheter Fastighets Overfors till Tillskott fran | Bestand efter
X omstrukturering i

bestand annat bolag andra bolag antal ligenheter
2012-08-31

AB Svenska 25 495 4 145 3978 25328

Bostider inkl AB

Stadsholmen

AB Stockholmshem | 54 995 4569 3562 23988

AB Familjebostider | 19 gg4 2026 3200 20 858

Berédkningen tar inte hdnsyn till eventuella forsdljningar till bostadsrattsforeningar
och pagéende bostadsrittsombildning hanteras av nuvarande fastighetségare.

Omstruktureringen bedéms medfora att Svenska Bostdder nettominskar de
bokforda tillgaingarna med 46 miljoner kronor medan Stockholmshem
nettominskar med 831 miljoner kronor. Familjebostader betalar 1 gengild en
motsvarande likvid om ca 877 miljoner kronor genom att fler fastigheter overfors
till bolaget an fran.

De planerade overlatelserna av fastigheter kommer att medfora en uppskjuten
stampelskatt om ca 351 miljoner kronor som faller ut férst om fastigheterna
overléts till extern fastighetségare.

Systemen for ldgenhetsunderhall ser olika ut mellan bolagen och efter
omstruktureringen dr huvudinriktningen att 6verforda lagenheter ska omfattas av
det underhéllssystem som géller hos det mottagande bolaget. Fordndringar av {or
fastigheterna gillande underhéllssystem forhandlas av respektive tagande bolag
med hyresgéstforeningen.

Overforingen av fastigheter innebér ingen forindring vad giller internkdn.

Péagdende processer for ombildning till bostadsritt avslutas av nuvarande dgare
innan dverforing kan bli aktuell. Eventuella nya intresseanmélningar som
inkommer, efter det att beslut om omstrukturering tagits av kommunfullmaiktige
och overforing skett, hanteras av det bolag som tagit Gver fastigheten.

Hembud, i berorda fastigheter dér intresseanmélan finns registrerad hos
inskrivningsmyndigheten, kommer att beaktas och hanteras infor
omstruktureringen.

Byggstartade ombyggnadsprojekt fardigstélls av det bolag som péborjat projektet
och dverfors nér projektet dr klart, eller vid 1dmplig tidpunkt som parterna
kommer dverens om.

Planerade men dnnu ej byggstartade ombyggnads- och underhéllsprojekt hanteras

mellan bolagen, med beaktande av hyresgéstperspektivet och pdgaende dialoger
och samrad.
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Byggstartade nybyggnadsprojekt fardigstélls av det bolag som péborjat projektet
och overfors nér projektet dr klart eller vid annan ldmplig tidpunkt som parterna
kommer overens om.

Nybyggnadsprojekt under plan- och idéstadiet Gverldmnas 1 princip sé snart
kommunfullméktige och respektive bolags styrelse fattat beslut 1
overforingsédrendet, allt 1 syfte att inte forlora tid.

Omstrukturering mellan bolagen innebér enligt lag att verksamhetsovergang skall
ske. Det totala antalet lagenheter pdverkas inte. Ingen overtalighet bedoms
kommaatt uppsta i de tre bolagen under forutsittning att geografisk tillhorighet
och/eller arbetsgivare kan forandras for berord personal.

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

Genomforandet

En sdrskild bolagsovergripande projektorganisation har inréttats i syfte att
samordna och likforma de allehanda fragor och aktiviteter som kravs for att
genomfora denna affar med korsvisa byten mellan tre parter om totalt néra 10 800
ligenheter. Overforingen planeras ske i fyra etapper under hosten 2013.

Som ndmnts ovan dr de tre bolagens system for 14genhetsunderhéll olika.
Familjebostéder har ett system for hyresgéststyrt underhall som innebér att
méalning/tapetsering av ldgenhetens olika rumsenheter samt byte av spis och
kyl/frys sker med bestdmda tidsintervall, femton &r for malning/tapetsering och
sjutton ar for vitvarubyte. Bedomer hyresgésten att aktuellt underhall kan vinta,
utgar en hyresrabatt under de ar hyresgisten avstar underhéll. Rabatten berdknas
per rumsenhet respektive per vitvaruenhet. Systemet dr uppskattat av
hyresgisterna och vél inarbetat. Familjebostdder har till foljd av systemet en nigot
hogre bruttohyra én systerbolagen.

Stockholmshem har & sin sida ett mot Familjebostidder omvént system for
underhéllet. Underhéllsansvaret for mdlning/tapetsering och golvunderhill har i
princip forhandlats bort mot sénkt grundhyra. Hyresgéisterna har i stéllet
mojligheten att som tillval bestilla underhill av Stockholmshem mot ett
hyrestilldgg under en relativt kort aterbetalningsperiod. Svenska Bostéder har ett
traditionellt system for underhallet dér lagenheterna underhélls enligt hyreslagens
begrepp “’skéliga tidsmellanrum” vilket kan sammanfattas med att underhallet ar
behovsstyrt.

Huvudinriktningen i planeringsarbetet ér att dvertagande bolags system ska gélla
for de fastigheter som tas emot. Inrangeringsférhandlingar med
hyresgistforeningen blir med den principen nddvandiga for respektive
bostadsbolag.
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Familjebostiders synpunkter

Overforingen av fastigheter mellan bolagen innebér att Familjebostider limnar
visterort men med ett viktigt och strategiskt undantag; Rinkeby. Tillskottet av
Stockholmshems fastigheter i Rinkeby stdrker Familjebostdder som aktor i
omridet med utvecklingen av Rinkebystraket som i sitt slag ndrmast unik
infrastrukturell satsning inom ramen for Jarvalyftet.

Koncentrationen av bolagets fastighetsinnehav i soderort gor att Familjebostiders
dominerande stédllning 1 Farstaomradet befdsts och mojliggor satsningar inom
ramen for Soderortsvisionen. Pa samma sétt kan nu det relativt stora
fastighetstillskottet i Ragsved gora mdjligt for Familjebostdder att ta ansvar for
och samordna utvecklingssatsningar for stadsdelen.

De tre bolagen vinnldgger sig om en enhetlig information till de hyresgéster som
omfattas av omfordelningen.

Bilagor
1. Stadsledningskontorets och koncernledningens tjdnsteutlatande
2. Fastigheter som omfattas av overforingen
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