Styrelsedrende

STADSHOLMEN Styrelsen 2013-04-25

Arende 5

Forvarv av fastighet Ostergotland 33

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.

VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal samt genomféra de dtgarder som
kravs for att forvarva fastigheten Ostergétland 33.

Stockholm den 12 april 2013

Jonas Schneider
VD

Arendet

Stockholms Stadshus AB:s koncernledning och stadsledningskontoret har foreslagit
en omstrukturering av vissa fastigheter i AB Svenska Bostaders, AB Familjebosta-
ders och AB Stockholmshems fastighetsbestand. Kommunfullmaktige behandlade
drendet vid sammantrade den 4 mars 2013 (kommunstyrelsens utldtande nr
2013:30). Omstruktureringsarendet redovisas i ett drende till styrelsen i Svenska
Bostader; se Bilaga 1

I drendet rorande omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand foreslas
att en kulturklassad fastighet éverfors till AB Stadsholmen fran AB Stockholmshem.
Det géller fastigheten Ostergétiand 33 med adress Skaraborgsgatan 12 pd Séder-
malm. Inom fastigheten finns ett bostadshus som inrymmer sex ldgenheter.

VD:s analys och bedomning

Det &r andamalsenligt att dverféra denna fastighet till Stadsholmen. Stadsholmen &r
den fastighetsférvaltande enhet i Stockholms stad som har savél bredd som sé&rskild
kompetens att forvalta kulturhistoriskt vardefulla fastigheter med hansyn tagen
ocksa till affarsméssiga principer.

Bilaga

Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestdnd, AB Svenska Bostader, sty-
relsedrende 2013-04-25.
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Styrelsearende
Styrelsen 2013-04-25
Arende 9

Svenska Bostader

Handlaggare: Klas Heldesten Till styrelsen
Telefon: 08-508 370 00 (vx)

Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Anmalan av kommunfullméaktiges beslut den 4 mars 2013 angaende
omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand godkanns.

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

3. Denna punkt forklaras omedelbart justerad.

Vallingby den 12 april 2013

Pelle Bjorklund
VD

Bakgrund

Vid styrelsemote i Stockholms Stadshus AB den 4 februari 2013 forelag ett
gemensamt tjansteutlatande fran koncernledningen och stadsledningskontoret.
Koncernstyrelsen beslot att foresld kommunfullmaktige besluta foljande.

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pa det satt
som anges i arendet, godkanns.

2. Berorda bolag och Stockholms Stadshus AB far 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 drendets beredning.

Koncernstyrelsen beslot for egen del, under forutsattning av kommunfullmaktiges
beslut ovan, att

1. Forslaget om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pa det satt
som anges i arendet, godkanns.

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

3. Beslutet i arendet justeras omedelbart.
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Vid styrelsemoéte | Svenska Bostader den 14 februari 2013 lamnade VD en muntlig
rapport for koncernstyrelsens beslut och den salunda planerade omstrukturering av
bostadsbolagens fastighetsbestand.

Kommunstyrelsen behandlade arendet om omstrukturering av bostadsbolagens
fastighetsbestand vid sammantrade den 20 februari 2013. Kommunfullmaktige
behandlade darefter arendet vid sammantrade den 4 mars 2013 (kommunstyrelsens
utlatande nr 2013:30). Kommunfullmaktige beslot — i enlighet med kommun-
styrelsens forslag — féljande.

1. Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand, pa det satt som anges i
arendet, godkanns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge berdrda bolag i uppdrag att
tillsammans med Stockholms Stadshus AB genomfora erforderliga atgarder for
genomfdrandet av omstruktureringen, m.m. av fastigheterna, enligt bilagan till
utlatandet, med reservation fér mindre justeringar utifran kompletterande
forutsattningar under arendets beredning.

Arendet

Arendet om omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand har beretts av
Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret. Forslaget finns
atergivet i kommunstyrelsens utlatande nr 2013:30, se Bilaga 1. | huvudsak anfors
foljande.

Staden har tre bostadsbolag; Svenska Bostader, Familjebostader samt
Stockholmshem, som med sitt fastighetsbestand ar representerade i hela
Stockholms stad. Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar en
omstrukturering av vissa fastigheter i bolagens fastighetsbestand for att pa ett mer
effektivt satt fordela aterstdende 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. Stockholmshem kommer i sbderort att ha en koncentration av bestandet
i sydvast och i sydost. Till detta kommer att bolaget okar sitt bestand i Hokarangen.
Familjebostader foreslas bli storre i straket mot Farsta och Ragsved samt ansvara
for utveckling kring Rinkebystraket i Rinkeby.

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

Till Familjebostader foreslas 3 200 lagenheter overforas. Svenska Bostader foreslas
overfora 1 064 lagenheter i Ragsved, Vastberga, Ostberga och Farsta.
Stockholmshem foreslas overfora 2 136 lagenheter i Rinkeby, Gubbangen, Farsta,
Enskededalen, Enskede Gard och Falt samt fran Stureby och Ragsved. Darefter
omfattar Familjebostaders fastighetsbestand ca 20 858 lagenheter.

Till Stockholmhem foreslas 3 562 lagenheter overforas. Svenska Bostader foreslas
overfora 3 081 lagenheter i Bagarmossen, Bredang, Langbro, Skarholmen, Solberga
och Varberg. Familjebostader foreslas 6verfora 481 lagenheter i Hokarangen och
Bagarmossen. Efter omstruktureringen omfattar Stockholmshems fastighetsbestand
ca 23 988 lagenheter.



Respektive bolag kommer, efter féreslagen omstrukturering, ha foljande bestand i
antal lagenheter raknat. Berakningen tar inte hansyn till eventuella forsaljningar till
bostadsrattsforeningar under 2012.

Antal lagenheter Fastighetsbestand | Overfors Tillskott Bestand efter
2012-08-31 till fran omstruktureringen
Annat Annat i antal Igh
bolag bolag
Svenska Bostader | 25 495 4 145 3978 25 328
inkl Stadsholmen
Stockholmshem 24 995 4 569 3562 23 988
Familjebostader 19 684 2 026 3 200 20 858

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

Omstruktureringen bedéms medféra att Svenska Bostader minskar de bokférda
tillgangarna med 46 mnkr och Stockholmshem minskar med 831 mnkr.
Familjebostéder betalar en motsvarande likvid om ca 877 mnkr, genom att
fastigheter overfors frdn Svenska Bostader och Stockholmshem.

De planerade dverlatelserna av fastigheter kommer att medféra en uppskjuten
stampelskatt om ca 351 mnkr, fordelat pa ca 160 mnkr for Stockholmshem, 132
mnkr for Svenska Bostader och ca 58 mnkr for Familjebostader. Uppskjuten
stampelskatt for fastighet faller ut foérst om fastigheten overlats till extern
fastighetsagare.

Systemen for hyresgaststyrt underhall ser olika ut mellan bolagen och efter
omstruktureringen ar ambitionen att 6verférda lagenheter, efter férhandlingar med
respektive bolags forhandlingsdelegation i Hyresgastféreningen, ska omfattas av det
underhallssystem som galler hos det mottagande bolaget. Hansyn maste dock tas
till de olika bostadsomradenas forutsattningar.

Overforingen av fastigheter innebéar ingen forandring vad galler internkon.

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

Hembud, i berdrda fastigheter déar intresseanmalan finns registrerad hos
inskrivningsmyndigheten, kommer att beaktas infor omstruktureringen.

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

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

Byggstartade nybyggnadsprojekt fardigstalls av det bolag som paborjat projektet
och overfors néar projektet ar klart eller vid annan lamplig tidpunkt som parterna
kommer dverens om.

Nybyggnadsprojekt under plan- och idéstadiet dverfors s snart kommunfullméaktige
fattat beslut om overféringen.




Omstrukturering mellan bolagen innebar enligt lag att verksamhetsovergang skall
ske. Ingen Overtalighet kommer uppsta under forutsattning av att geografisk
tillhérighet och/eller arbetsgivare kan férandras for berérd personal.

Koncernledningen och stadsledningskontoret beddomer 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 forvaltningsenheter samt battre forutsattningar for bolagen att
koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omraden.

VD:s analys och beddmning

Den omstrukturering som foreslds av koncernledningen och stadsledningskontoret
innebar att stadens tre bostadsbolag far ett mer geografiskt koncentrerade
fastighetsbestand vilket innebar battre forutsattningar for en rationell forvaltning,
effektivare resursutnyttjande och fordelning av aterstdende upprustningsbehov.

Genom den foreslagna omstruktureringen kommer Svenska Bostader att fa ett
tydligt fokus i nordvast férutom innerstaden och narférort vilket traditionellt ar
bolagets karnomrade.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens utlatande nr 2013:30
2. Fastighetsforteckning
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