Utlatande 2003:152 RI (Dnr 302-3342/2003)

Renodling av stadens fastighetsbestand

Utredning om forutsattningar for att renodla stadens bestand av omsor gs-,
kultur- och kommersiella fastigheter, rapport fran Stockholms Stadshus
AB och stadsledningskontor et

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1. Utredning om renodling av stadens fastighetsbestand godkanns.

2. Gatu- och fastighetsnamnden ges i uppdrag att vidta atgarder i
enlighet med utredningens fordag och &erkomma till
kommunfullmaktige nér sa erfordras.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att uppdra & nedanstaende bolag
at i enlighet med utredningen till skatteméassigt restvarde/bokfort
varde Overldta fastigheter enligt foljande.

3.1 AB Svenska Bostader dverldter 13 servicehus till FB Servicehus
AB.

3.2 AB Stockholmshem overldter 6 servicehus till FB Servicehus
AB.

3.3 AB Familjebostader GOverldter 4 hotellnem till  AB
Stockhol mshem.

3.4 Servicehus i bostadsbolagen, efter utredning i bostadsbolagen
som skall vara avslutad senast den 31 mars 2004 och med beslut
om ombyggnad till vanliga l&agenheter, skall g Gverlétas till FB
Servicehus AB.

4. Overldtelse enligt utredningen av tva skolfastigheter fran gatu- och
fastighetsndmnden till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) till
skatteméassigt restvarde/bokfort vérde godkanns.

5. Kommunstyrelsen gesi uppdrag att ta fram nytt ramavtal for stadens
samlade forhyrning hos FB Servicehus AB, tillssmmans med
ledningen fér FB Servicehus AB.




6. Fastigheter Gverforda fran staden till bolagen uppléts med tomtrétt.

7. | ovrigt uppmanas bolagen att vidta de ytterligare dtgérder som
foranleds av utredningens forslag.

8. Kommunfullmaktiges uppdrag till kommunstyrelsen i budget 2004
om renodling av fastighetsbestandet for harmed anses fullgjort.

Foredragande borgarradet Annika Billstr ém anfor foljande.
Bakgrund

Kommunstyrelsen har av_kommunfullmaktige fétt i uppdrag att tillsammans
med Stockholms Stadshus AB, bostadsbolagen, Centrumkompaniet AB,
SISAB och gatu- och fastighetsndmnden utreda forutséttningar for att féra
over och samla stadens bestdnd av fastigheter till respektive specialiserat
fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus AB.

Utredningen avser kulturhistoriskt vardefulla fastigheter, véardfastigheter
sdsom servicehus, sukhem, gruppbostdder och andra omsorgsfastigheter,
kommersiella fagtigheter samt skolfastigheter. Syftet & att understka
mojligheterna till att renodla bestandet inom staden for att erhdlla en rationell
och effektiv fastighetsforvaltning.

Arbetet har bedrivits i tre grupper med inriktning vérdfastigheter,
kulturfastigheter och kommersiella fastigheter. Respektive bolag och
forvatning har utsett egna representanter till de tre arbetsgrupperna. Arbetet
har &ven |Gpande avrapporterats i en referensgrupp bestdende av bland annat
samtliga berdrda bolagschefer.

Arbetsgrupperna har behandlat en rad fragor som aktualiserats av
utredningen, inte minst de konsekvenser utredningens eventuella fordag skulle
komma att fa for inblandade bolag och forvaltningar. Det géller bland annat de
personalméassiga konsekvenser en renodling av fastighetsbestandet skulle
komma att ge upphov till.

Utredningen
Utredningen foreddr att de servicehus som € for narvarande beslutats

avvecklas samt huvuddelen av affarsomrade sukhem inom gatu- och fas-
tighetskontoret éverforstill FB Servicehus AB.



Vad gdller stadens fastigheter med kulturhistoriskt vérde forvaltas de i allt
vasentligt av AB Stadsholmen, som &r ett helagt dotterbolag till AB Svenska
Bostader, och gatu- och fastighetskontorets fastighetsforvaltning. Utredningen
foreddr att ett antal mindre och medelstora fastigheter och byggnader Gverfors
fran gatu- och fastighetskontoret till AB Stadsholmen for en samlad
forvaltning inom detta omrade.

Vad gdler kommersiella fastigheter har utredningen i huvudsak utgatt fran
de kommersiella forvaltarna inom Stadshus AB, vilka & Centrumkompaniet
AB och Stockholms Stads Parkerings AB. Utredningen foredar att |6nsamma
kommersiella fastigheter som passar in i Centrumkompaniets AB
affarsinriktning 6verfors eller kan dverforas till bolaget.

Foretradarna for respektive bolag och forvaltning har bedomt att antalet
medarbetare som kan komma att beroras av fordagen a forhdllandevis 3,
omkring 2-5 personer/bolag. Vad géller gatu- och fastighetskontorets personal
inom affarsomréde sukhem gors bedomningen att hela affarsomradets
personal (26 personer) berdrs, men att detta samtidigt & att betrakta som en
sammanhdllen verksamhet.

Arendets beredning

Utredningen har genomfoérts under ledning av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret. Representanter fran de berérda bolagen och
forvatningarna (enheter) har i tre olika arbetsgrupper deltagit i framtagande av
fordaget.

De bertrda enheterna & AB Svenska Bostader, AB Familjebostéder, AB
Stockholmshem, Centrumkompaniet AB, gatu- och fastighetskontoret, och
Stockholms Stads Parkerings AB, AB Stadsholmen och FB Servicehus AB. |
andutning till utredningen har SISAB genomfort en mindre utredning rorande
de skolor som g férvatas av SISAB.

Stadsl edningskontoret, som deltagit i utredningen, delar dess innehdl och
dutsatser som ligger va i linje med det uppdrag som lémnades av kom-
munfullméaktige i budget for & 2004. Staddedningskontoret foredar att
utredningen godkanns och att fordagen genomfors i sin helhet. Fordlaget har
behandlats av CESAM enligt avta om centra samverkan i Stockholms stad.
Arbetsgivaren och samtliga fackliga organisationer & Overens om att
personalfragorna skall 16sas pa ett bra sétt.

Koncernstyrelsen i Sockholms Stadshus AB gor beddmningen att renodling
i enlighet med utredningens forslag kommer att skapa en rationellare och
effektivare forvaltning samt lagre kostnader for staden. Koncernstyrelsen har



fektivare forvaltning samt l&gre kostnader for staden. Koncernstyrelsen har
godkant utredningen och foredldr att forslagen genomforsi sin helhet.

Mina synpunkter

Jag anser att resultatet av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets
utredning ligger va i linje med det uppdrag kommunfullméaktige formulerade i
budgeten for ar 2004. Stockholms Stadshus AB fick av kommunfullmaktige i
uppdrag att tillsammans med kommunstyrelsen, de tre bostadsbolagen, gatu-
och fastighetsndmnden och Centrumkompaniet utreda férutsdttningar for att
fora 6ver och samla stadens bestand av fastigheter till respektive specialiserat
fastighetsforvaltande bolag inom Stockholms Stadshus AB. Overldtelserna
sker till skattemassiga restvarden/bokférda vérden. Detta géller &ven
fastigheter som overlats fran gatu- och fastighetsnamnden till bolag.

Utredningens forslag innebér att FB Servicehus tar ett samlat ansvar for
forvaltningen av stadens omsorgsfastigheter. Det innebdr ocksa att
Stadsholmen far ett utdkat ansvar for stadens bestdnd av  mindre
kulturfastigheter. Centrumkompaniet erhdller en starkare stallning avseende
stadens innehav av storre kommersiella centrumanl&ggningar. SISAB kommer
i allt vasentligt att 6vertaforvaltning av det fatal skolor som alltjamt finns kvar
inom 6vriga staden.

AB Stockholmshem &ger en storre andel av stadens hotellhem och far dven
fortsdttningsvis det Gvergripande ansvaret for detta. Verksamheterna inom
hotellhemsfastigheterna skéts i huvudsak av Stiftelsen Hotellhem. Efter
utredningen har presenterats har  till  fastighetssammanstélningen
kompletterats Vastertorps hotellhem Bjéllerkransen 4, som skall foras over
frén FB Servicehustill AB Stockholmshem. | utredningen behandlas endast de
tre hotellhem som ligger hos moderbolaget, dvs. AB Familjebostader. |
kommunfullmaktiges beslut har denna komplettering gjorts och sammantaget
innebdr principbeslutet att fyra hotellhem skall Gverforas till AB Stockholms-
hendag bedomer att en renodling i enlighet med utredningens férslag kommer
at skapa en mer rationell och effektivare forvaltning samt att det ger
uppenbara lagre kostnader for staden. Skotseln av de olika kategorierna av
fastigheterna och dess verksamhetsinnehall kréaver olika typer av kompetenser
som i och med forslaget kan koncentreras pa ett helt annat sétt. Detta innebér
béttre forutsdttningar for att kunna effektivisera och hdja kvaliteten samtidigt
som personalens kompetens kan stérkas.

Overféringen kan efter detta beslut i kommunfullméaktige ske inom ramen
for denna samlade principtverenskommelse. Beslut avseende dverféring av



fastigheter mellan de olika fastighetsférvaltande enheterna/bolagen kan
genomforas efter bedlut i respektive namnd/styrelse. Kommunfullmaktige skall
ta stdllning till de enskilda forsdljningar som gatu- och fastighetskontoret
(staden) genomfér.

Utredningen foresldr t.ex. att de servicehus som g for nérvarande bed utats
avvecklas samt huvuddelen av affarsomrade sjukhem inom gatu- och
fastighetsndmnden Overfors till FB Servicehus. Staden samlar hérigenom
dldreomsorgsfastigheter inom FB Servicehus, vilket ger en tydlig och
funktionell forvaltning som skapar langsiktiga mojligheter att tillhandahalla de
fastigheter staden behover for &dreomsorg.

Jag beddmer att utredningens fordag kommer att leda till béttre
forutséttningar for en mer rationell fastighetsforvaltning. Ett samlat ansvar
innebdr storre mojligheter att effektivisera arbetet och dérigenom skapa
utrymme for att utveckla verksamheterna ytterligare. De enskilda styrelserna
har att fatta de beslut som krévs fOr respektive fastighetsoverforing. Till dessa
bedut skall kompletterande underlag tillfogas som ror de enskilda
fastigheterna. Vad géller servicehusen & det sarskilt viktigt att ta hansyn till
den sk. servicehusutredningens dlutsatser om behovet av servicehus i
framtiden. Samtliga fastigheter som skall forbli servicehus skall, efter
utredning, foras Gver till FB Servicehus AB. Om det visar sig att ndgot
servicehus bor goras om till vanliga lagenheter skall det pa motsvarande sétt
stannai det ursprungliga bostadsbolaget.

Utredningens fordag leder till uppenbara positiva ekonomiska
konsekvenser med sénkta kostnader for staden. Utredningen bedémer att
kostnaderna for staden kan sinkas med uppskattningsvis ca 50 mnkr/ar
avseende driftnetto, kommunmoms och hyror, samtidigt som forutséttningarna
for en béttre forvaltning okar. Langsiktigt kan de ekonomiska effekterna for
staden bli anu storre, eventuellt ndrmare 100 mnkr. Dessa medel frigors
sdledes for kvalitetsforbattringar €ller annan verksamhet.

Jag anser att de foreslagna agarderna inom koncernen och gatu- och
fastighetsndmnden & nddvandiga att genomféra Mot bakgrund av
utredningens ekonomiska bedomningar férefaler det snarare som mérkligt att
dessa dtgarder inte har genomforts tidigare i syfte att rationalisera och renodla
dotterbolagens verksamheter.

Aven om renodlingen av fastighetsbestandet innebér pétagliga ekonomiska
effekter for staden vill jag i sammanhanget ocksa lyfta fram de synpunkter
som har inkommit fran de fackliga representanterna. Foretradarna for
respektive berdrd enhet har varit involverade i utredningens arbete och |amnat
de uppgifter som ligger till grund for utredningens anays géllande
personalkonsekvenser. Jag vill understryka att det &r viktigt att forandringar



kvenser. Jag vill understryka att det &r viktigt att férandringar sker i dialog
med de fackliga organisationerna. | de fall forandringarna medfor att personal
berdrs maste staden som arbetsgivare sikerstdlla att anstallningsvillkoren inte
forsdmras.

Bostadsforetagen har att forvalta fastigheter, i vilket ingar sedvanlig saval
avyttring som forvarv samt nybyggnation. Det utredningen foreslar handlar om
att overfora fastigheter mellan olika enheter inom Stockholms stad, dvs. de
kvarstannar inom koncernen och det totala antalet fastigheter kommer inte att
minska. | arbetet med att sikerstdla mdet om 20.000 bostdder under
mandatperioden kommer de tre allmannyttiga bostadsforetagen bygga 8.000
|&genheter, vilket enligt de senaste prognoserna kommer att uppfyllas. | denna
process forandras personalbehoven regelméssigt. Alla dessa dtgéarder kommer
rimligen att paverka enheternas bemanning sdvéal kvalitativt som kvantitativt.

Av formella och juridiska skd8l har det inte varit méjligt for Stockholms
Stadshus AB att inom ramen for utredningen kalla till forhandling enligt 11 8
MBL. Det &r viktigt att personalens synpunkter ges utrymme i de kommande
forhandlingarna som kommer ait ske inom respektive enhet, efter det att
kommunfullméktige har fattat erforderliga beslut och nér respektive bolag eller
namnd stér infor att fatta de beslut som kravs for att genomféra uppdragen.

Bor garradsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarréden Kristina Axén Olin, Sten Nordin
och Mikael Soderlund (allam) enligt foljande.

Det arbete som nu inleds for att renodla stadens fastighetsbestand & positivt och ett
steg i rétt riktning. Att renodla fastighetsbestandet skapar, férutom stora
effektivitetsvinster, ocksd storre valmgjligheter och handlingsfrinet géllande
utvecklingen av stadens fastighetsbestand framéver.

Né&r det géller fastigheter som berdr Stiftelsen Hotellhem finns dock anledning att
iaktta viss forsiktighet. Hotellhems boenden berdr flera kategorier, vars behov och
forutséttningar & sa olika att de inte kan I6sas med gemensamma metoder. Av den
anledningen bor det goras en dversyn om hur stiftelsens olika verksamhetsomraden
skall organiseras och till vilken enhet i staden som de olika verksamheterna bor flyttas.
Vi & med anledning av detta tveksamma till att i nuléget fatta beslut som ror
forandringar rérande Stiftel sen Hotellhem.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande

1. Utredning om renodling av stadens fastighetsbestand godkanns.

2. Gatu- och fastighetsnamnden ges i uppdrag att vidta dtgéarder i enlighet
med utredningens forslag och &erkomma till kommunfullmaktige nér
sderfordras.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att uppdra at nedanstéende bolag
at i enlighet med utredningen till skattemassigt restvarde/bokfért varde
overlata fastigheter enligt foljande.

3.1 AB Svenska Bostader Gverldter 13 servicehus till FB Servicehus
AB.

3.2 AB Stockholmshem Gverldter 6 servicehustill FB Servicehus AB.

3.3 AB Familjebostader Overldter 4 hotellnem till AB
Stockhol mshem.

3.4 Servicehus i bostadsbolagen, efter utredning i bostadsbolagen
som skall vara avdutad senast den 31 mars 2004 och med beslut
om ombyggnad till vanliga lagenheter, skall g Overldtas till FB
Servicehus AB.

4. Overldtelse enligt utredningen av tva skolfastigheter frdn gatu- och
fastighetsndmnden till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) till
skattemassigt restvarde/bokfort varde godkanns.

5. Kommunstyrelsen ges i uppdrag att ta fram nytt ramavtal for stadens
samlade forhyrning hos FB Servicehus AB, tillssmmans med
ledningen for FB Servicehus AB.

Fastigheter 6verforda fran staden till bolagen upplts med tomtrét.

7. | ovrigt uppmanas bolagen att vidta de ytterligare dtgarder som
foranleds av utredningens forslag.

8.  Kommunfullmaktiges uppdrag till kommunstyrelsen i budget 2004 om
renodling av fastighetsbestandet far harmed anses fullgjort.

IS

Stockholm den 3 december 2003

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Anette Otteborn



Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina
Alvendal (alla m) och Ewa Samuelsson (kd) med hanvisning till det sérskilda
uttalandet av (m) i borgarradsberedningen.



ARENDET
Bakgrund

Kommunstyrelsen har av kommunfullmaktige fétt i uppdrag att tillsammans
med Stockholms Stadshus AB, bostadsbolagen, Centrumkompaniet AB,
SISAB och gatu- och fastighetsndmnden utreda forutséttningar for att fora
over och samla stadens bestdnd av fastigheter till respektive specialiserat
fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus AB.

Utredningen avser kulturhistoriskt vardefulla fastigheter, véardfastigheter
sdsom servicehus, sjukhem, gruppbostdder och andra omsorgsfastigheter,
kommersiella fastigheter, samt skolfastigheter. Syftet & att undersbka
mojligheterna till att renodla bestandet inom staden for att erhdlla en rationell
och effektiv fastighetsforvaltning.

Utredningen

Utredningen foreddr att de servicehus som € for narvarande beslutats
avvecklas samt huvuddelen av affarsomrade sukhem inom gatu- och fas-
tighetskontoret overfors till FB Servicehus AB. Hela stadens bestand av
aldreomsorgsfastigheter samlas hérigenom inom FB Servicehus AB, vilket ger
en tydlig och funktionell forvaltning som skapar langsiktiga majligheter att
tillhandahdlla de fastigheter staden behover for ddreomsorg. Staden far i
princip en enda avtaspart for detta omrade, varfor utredningen foresar att ett
samlat ramavtal mellan staden och bolaget uppréttas i andutning till
overforingen av fastigheter. Ett samlat ansvar sanker ocksd stadens kostnader
kraftigt. Utredningen bedomer att kostnaderna kan sénkas med
uppskattningsvis ca 50 mnkr/ar avseende driftnetto, kommunmoms och hyror,
samtidigt som forutsattningarna for en béttre forvaltning okar. Langsiktigt kan
effekterna bli &nnu storre, eventuellt nérmare 100 mnkr.

Vad gdller stadens fastigheter med kulturhistoriskt vérde forvaltas de i allt
vasentligt av AB Stadsholmen, som &r ett helagt dotterbolag till AB Svenska
Bostdder, och gatu- och fastighetskontorets fastighetsforvaltning.
Kulturhistoriskt vérdefulla fastigheter omfattar forvaltningsbyggnader, stora
kulturbyggnader, dlott och gérdar, mindre kulturbyggnader och bo-
stadsfastigheter. AB Stadsholmen & rikets enda kommunaa bolag med
huvudinriktning att forvalta fastigheter med hdga kulturvérden. Ett antal
liknande fastigheter och angrénsande objekt finns inom gatu- och fastig-
hetskontorets olika affarsomréden. Utredningen foresldr att ett antal mindre
och medelstora fastigheter och byggnader Overfors fréan gatu- och



nader Gverfors fran gatu- och fastighetskontoret till AB Stadsholmen for en
samlad forvaltning inom detta omrade. Kunskaper, erfarenheter m.m. talar for
att det skapar en mer andamdlsenlig forvaltning inom detta segment.

Vad géller kommersiella fastigheter har utredningen i huvudsak utgatt fran
de kommersiella forvaltarna inom Stadshus AB, vilka & Centrumkompaniet
AB och Stockholms Stads Parkerings AB. Utredningen foredar att |6nsamma
kommersiella fastigheter som passar in i Centrumkompaniets AB
affarsinriktning overfors eller kan 6verforas till bolaget. Det gdller dels Husby
centrum inom AB Svenska Bostdder och Vastermamsgallerian inom AB
Familjebostader. Ytterligare utredningar eller agérder behdver dock vidtas
innan overforing & aktuell.

Stockholms Stads Parkerings AB paverkas € av omedelbara effekter i form
av utredningsfordag. Dock kan ny lagstiftning om flerdimensionell
fastighetsbildning mgjliggdra forandringar i ett senare skede. SISAB har vid
sidan av utredningen genomfort en studie avseende det fatal skolor som
alltjamt finns kvar inom andra delar av staden. Overenskommelser skall tréffas
om att fora Over fyra skolfastigheter till SISAB.

Utredningens forslag i sammanfattning:

?  Affarsomréde sukhem inom GFK dverforstill FB Servicehus AB,
Bostadsrétter och fastigheter beldgnai andra kommuner utreds vidare,
13 servicehus dverfors fran Sv Bo till FB Servicehus AB,

6 servicehus 6verfors fran Stockholmshem till FB Servicehus AB,
Yiterligare 4 servicehus m.m. fran Stockholmshem och Svenska
Bostéder utreds vidare,

?  Nytt ramavtal for samlat bestand inom FB Servicehus uppréttas under

NN N N

2004,

? Ca 50 kulturfastigheter oOverfors snarast fran GFK till AB
Stadsholmen,

? Ytteligare ca 50 kulturfastigheter Overfors senare, efter vidare
utredning,

? Atgérder vidtas for oOverféring av Véastermamsgalerian il
Centrumkompaniet,

? Vidare utredning goérs avseende dverféring av Husby centrum till
Centrumkompaniet,

? Tva fadtigheter i HoOgdalen och Skarholmen overfors till
Centrumkompaniet,

? 4 skolor Overfors till SISAB fran bolag och GFK vid arsskiftet
2003/04,



? Tre hotellhem Gverfors fran Familjebostader till Stockholmshem,

Fastigheter overférs med tomtrétt,

? Fastighetshildningsfragor m.m. som kravs for 6verforing fardigstalls
Snarast,

? Samtliga anstéllda inom affarsomrade Sjukhem inom GFK erbjuds
anstélining i FB Servicehus AB,

?  Ovriga personalfragor l6sesi sarskild ordning.

N

Personalkonsekvenser av utredningens forsag

Fordaget har den 26 november 2003 behandlats avn CESAM inom
stadsledningskontoret enligt avtal om central samverkan i Stockholms stad.
Kommunal, SACO och Lé&arnas Riksforbund stdller sig positiva till
principforslaget. SKTF avstdr fran att ta stallning till forslaget. Arbetsgivaren
och samtliga fackliga organisationer & Gverens om att personalfrégorna skall
|6sas pa ett bra Sitt.

Foretradarna for respektive bolag/forvaltning har gjort en egen bedémning
av antalet berdrda medarbetare och framfort den i utredningen. Den
bedémning som gjordes av respektive foretrédare var att antalet berérda
medarbetare var fa, omkring 2-5 personer/bolag. Vad gdler gatu- och
fastighetskontorets personal inom affarsomréde sjukhem gjordes emellertid en
bedémning att hela affarsomradets personal (26 personer) berdrdes, men det &
samtidigt att betrakta som en sammanhallen verksamhet (se nedan).

Overforing frén Svenska Bostader till FB Servicehus ~ 2-5 medarbetare
Overforing frén Stockholmshem till FB Servicehus 2-4 medarbetare
Overforing fran GFK till AB Stadsholmen 1-3 medarbetare
Overforing fran GKF till FB Servicehus 26 medarbetare
Overforing frén Familjebostader till Stockholmshem 2-4 medarbetare

Med detta som underlag har utredningen vant sig till stadsledningskontorets
personalpolitiska avdelning, for att erhdlla ett utlatande om vilka regler som
géller och som bor tillampas vid Overforing av fastigheter mellan stadens
bolag/forvaltningar.

Personalpolitiska avdelningen hanvisar till avgoranden fran EG-domstolen
och sedermera dven Arbetsdomstolen angdende kriterier som skall beaktas vid
avgorande huruvida en 6vergang av verksamhet frén en arbetsgivare till en
annan arbetsgivare & att betrakta som en sk. verksamhetsovergang.
Avgorande & den sk. identiteten mellan verksamheterna fore och efter
overldtelsen, om berdrda anstéllda organisatoriskt tillhor en identifierbar del av



om berérda anstdllda organisatoriskt tillhér en identifierbar del av en
sammanhdllen verksamhet m.m. Enligt persona politiska avdelningen kan det
vid dessa tillfallen réttdigt sett réra sig om verksamhetsovergangar jamlikt 6 b
§LAS.

Med anledning av bolagens organisation avseende de bertrda
fastighetsomradena, dar fa anstéllda inom bolagen arbetar inom en
identifierbar del av en sammanhdllen verksamhet, har utredningen inte funnit
skd att betrakta det som en sk. verksamhetsdvergang vad gédler bolagen.
Eventuellt kan ett fatal medarbetare (2-5), vilka direkt arbetar med berorda
fastigheter, omfattas av den aktuella regeln.

Vad gdler gatu- och fastighetskontorets affarsomréde sjukhem, dar
samtliga medarbetare berdrs, har utredningen bedomt att det ar fraga om en
verksamhetsovergang. Avseende  kulturfastigheter  gér  utredningen
beddmningen att personal kan komma att berdras, dock i ringa omfattning.
Detsamma gédller sannolikt kommersiella fastigheter.

Utredningen har funnit att forslagen skapar mycket ringa personalméssiga
konsekvenser for Svenska Bostéder, Stockholmshem, Centrumkompaniet och
Familjebostéader.  Konsekvenserna  blir  tydligare for gatu- och
fastighetskontorets Affarsomrade Sjukhem och Familjebostaders dotterbolag
FB Servicehus. Ovriga affarsomréden inom gatu- och fastighetskontoret
kommer att bertras endast i liten omfattning.

De persondférandringar som kan uppsta, forutom de som beror
Affarsomrade Sjukhem, fé& enligt utredningen hanteras mellan de berorda
enheterna. | de fall parterna inte sidva kan finna l6sningar far fragan om
overtalighet och Gvergangar lyftas till en for staden central niva Pa basis av
personal politiska avdelningens bedémning, och mot bakgrund av det relativt
begransade antal medarbetare som berdrs, enligt respektive bolagsforetrédare,
har utredningen inte funnit skél att Gvervaga ytterligare férdag till hantering av
eventuella personalméassi ga konsekvenser.

For ovrigt anser Stockholms Stadshus AB, som varit huvudansvariga for
utredningen, tillssmmans med staddedningskontoret, att bostadsbolagen har
att forvalta fastigheter, i vilket sedvanligt ingdr saval avyttring som forvarv
och nybyggnation. | denna process férandras personalbehoven regelméssigt.
Vad géller Svenska Bostader kan exempelvis namnas att bolaget foérvarvat
fastigheter med ndrmare 400 lagenheter under 2003. Déartill planerar bolaget
att uppfora fastigheter med inemot 1.500 |&genheter under 2003-04. Samtidigt
foresldr utredningen att Svenska Bostaders dotterbolag AB Stadsholmen
forvarvar narmare 100 fastigheter fran gatu- och fastighetskontoret. Alla dessa



atgarder kommer rimligen paverka bolagets bemanning sdva kvalitativt som
kvantitativt.

Detta skall ocksa stéllas i relation till de servicehus som utredningen
foreddr skall Gverforas fran Svenska Bostader till FB Servicehus AB, vars
totalvolym &r ca 2.200 lagenheter, samt det faktum att Svenska Bostéder ager
och forvaltar sammanlagt ca 46.000 bostéder.

ARENDETS BEREDNING

Utredningen har genomfoérts under ledning av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har &rendet beretts av
finansavdelning.

Representanter for de tre bostadsbolagen AB Svenska Bostader, AB
Familjebostader, AB Stockholmshem, tillsammans med Centrumkompaniet
AB, gatu- och fastighetskontoret, och Stockholms Stads Parkerings AB har
deltagit i arbetet. | utredningen har aven ingatt foretradare for AB Svenska
Bostéders dotterbolag AB Stadsholmen och AB Familjebostéders dotterbolag
FB Servicehus AB. Representanterna har medverkat i tre arbetsgrupper genom
at ta fram faktaunderlag samt i diskussioner kring losningar, avgransningar,
och ekonomiska fragor. | anslutning till utredningen har SISAB genomfdrt en
mindre utredning rérande de skolor som g forvaltas av SISAB.

Dérutover har foretrédare for respektive bolag och férvaltning varit direkt
involverade i utredningens arbete och 1dmnat de uppgifter som ligger till grund
for utredningens analys géllande personalkonsekvenser.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 10 oktober 2003 har
fdljande lydelse.

Kommunstyrelsen har av kommunfullméaktige fétt i uppdrag att tillsammans med
Stockholms  Stadshus AB, bostadsbolagen, gatu- och fastighetsndmnden och
Centrumkompaniet utreda forutséttningar for att fora dver och samla stadens besténd
av fastigheter till respektive specialiserat fagighetsforvaltande bolag inom Stadshus
ABUtredningens forslag innebér att AB Familjebostéders dotterbolag FB Servicehus
AB tar ett samlat ansvar for forvaltningen av stadens omsorgsfastigheter. Det innebar
ocksd att Stadsholmen far ett utokat ansvar for stadens bestdnd av mindre
kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. Centrumkompaniet erhdller en starkare stéllning
avseende stadens innehav av  stdrre kommersiella  centrumanl&ggningar.
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, kommer i allt vasentligt att dvertaférvaltning
av det fatal skolor som alltjamt finns kvar inom Gvriga staden.



Beddmningen & att renodling i enlighet med utredningens forsdlag kommer att
skapa en rationellare och effektivare forvaltning samt 1agre kostnader for staden.

Stadsl edningskontoret och koncernledningen foresldr att utredningen godkanns och
att fordagen genomforsi sin helhet.

Sadsledningskontor ets synpunkter

Stadsledningskontoret, som deltagit i utredningen, delar dess innehéll och slutsatser
som ligger vél i linje med det uppdrag som [amnades av kommunfullméktige i budget
for & 2004.

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade den 20 oktober 2003
fdljande.
A. Koncernstyrelsen bed¢ét for egen del att godkénna utredning om
renodling av stadens fastighetsbestand.
B. Koncernstyrelsen hemstéllde att kommunfullméaktige beslutar att:
1. godkénna utredningens forslag och
2. sarskilt bedluta att:

auppdra a gatu- och fastighetsnamnden att vidta atgarder i
enlighet med utredningens forsdag och &erkomma till
kommunfullméktige nar sa erfordras.

b.godkénna och uppmana att AB Svenska Bostader Gverldter 13
servicehus enligt angivna bilaga till FB Servicehus AB, till
skattemassigt restvarde/bokfort varde,

c.godkanna och uppmana att AB Stockholmshem oGverldter 6
servicehus enligt angivna bilaga till FB Servicehus AB, till
skattemassigt restvarde/bokfort varde,

d.godkanna och uppmana att AB Familjebostader overlater tre
hotellhem enligt angivna bilaga till AB Stockholmshem, till
skatteméassigt restvarde/bokfort varde,

e. godkanna och uppmana dverlatelse av tva skolfastigheter enligt
rapporten fran GFK till SISAB, till skattemassigt
restvarde/bokfort vérde,

f. uppdra & kommunstyrelsen att ta fram nytt ramavtal for samlat
bestand inom FB Servicehus AB, tillsammans med ledningen
for FB Servicehus AB,

g.godkanna att fastigheter fran staden overforda till bolagen
uppléts med tomtrétt,

h.i 6vrigt uppmana bolagen att vidta de ytterligare tgéarder som
foranleds av utredningens fordag.



C. Koncernstyrelsen bed6t att forklara protokollet i detta arende
omedelbart justerat.

Personalyttrande

Personalyttrande anférdes av Roger Wickenbergh (SKTF), Per-Olof Digné
(SACO-rédet) och Thord Franzén (LO) enligt foljande.

De fackliga representanterna anser att frégan skall bordlaggas och att en
personalkonsekvensanalys genomférs och presenteras, att det darefter kallas till en
férhandling enligt 11 8 MBL.

Enligt MBL 8§ 11 skall en arbetsgivare primért kallartill en férhandling innan man
bedutar om viktiga férandringar av sin verksamhet.

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB anfor i tjansteutldtande
daterat den 8 oktober 2003 i huvudsak fdljande.

Sammanfattning

Stockholms Stadshus AB har av kommunfullméktige fatt i uppdrag att tillsammans
med kommunstyrelsen, bostadsbolagen, gatu- och fastighetsndmnden och
Centrumkompaniet utreda forutsattningar for att fora dver och samla stadens besténd
av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus
ABUtredningens forslag innebér att FB Servicehus tar ett samlat ansvar for
forvaltningen av stadens omsorgsfastigheter. Det innebar ocksé att Stadsholmen fér ett
utékat ansvar for stadens bestand av mindre kulturfastigheter. Centrumkompaniet
erhdller en starkare stéllning avseende stadens innehav av storre kommersiella
centrumanléggningar. SISAB kommer i alt vasentligt att dverta forvaltning av det
fatal skolor som altjamt finns kvar inom 6vriga staden.

Beddmningen & att renodling i enlighet med utredningens forslag kommer att
skapa en rationellare och effektivare forvaltning samt 1agre kostnader for staden.

Utredningens férdlag i en sammanfattning:

?  Affarsomréde sukhem inom GFK overférstill FB Servicehus AB,
Bostadsrétter och fastigheter bel&gnai andra kommuner utreds vidare,
13 servicehus dverfors fran Svenska Bostéder till FB Servicehus AB,
6 servicehus Gverfors fran Stockholmshem till FB Servicehus AB,
Yiterligare 4 servicehus mm frén Stockholmshem och Svenska Bostader
utreds vidare,
Nytt ramavtal fér samlat bestdnd inom FB Servicehus upprattas under 2004,
Ca 50 kulturfastigheter dverfors snarast frén GFK till AB Stadsholmen,
?  Ytterligare ca 50 kulturfastigheter dverfors senare, efter vidare utredning,

?
?
?
?
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?  Atgérder vidtas for overféring av  Vastermamsgallerian il
Centrumkompaniet,

?  Vidare utredning gors avseende overforing av Husby centrum till
Centrumkompaniet,
Tvafastigheter i Hogdalen och Skérholmen dverfors till Centrumkompaniet,
4 skolor dverforstill SISAB fran bolag och GFK vid &rsskiftet 2003/04,
Tre hotellhem Gverfors fran Familjebostader till Stockholmshem,
Fastigheter dverfors med tomtrétt,
Fastighetshildningsfrégor mm som kravs for éverforing fardigstdlls snarast,
Samtliga anstéllda inom affarsomréde Sjukhem inom GFK erbjuds
anstélining i FB Servicehus AB,

?  Ovrigapersonalfrégor 16ses i sirskild ordning

Koncernledningen och stadsledningskontoret foredér att utredningen godkanns och
att ford agen genomférsi sin helhet.

NN N ) N N

Bakgrund

Stockholms Stadshus AB har av kommunfullméktige fétt i uppdrag att tillsammans
med kommunstyrelsen, bostadsbolagen, Centrumkompaniet, SISAB, och gatu- och
fastighets-namnden utreda forutséttningar for att fora Gver och samla stadens bestand
av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus
AB.

Utredningen avser kulturfastigheter, vérdfastigheter sdsom servicehus, sjukhem,
grupp-bostéder och andra omsorgsfastigheter, kommersiella fastigheter, samt
skolfastigheter. Syftet & att undersoka mdjligheterna till att renodla bestandet inom
staden for att erhdla en rationell och effektiv fastighetsforvaltning.

Utredningen

Utredningen har genomforts under ledning av Stockholms Stadshus AB och
stadslednings-kontoret. Frén Stockholms Stadshus AB har Per Blomstrand och
Torbjorn Johansson deltagit, fran stadsledningskontoret Thomas Lundberg och UIf
Maldpatgver har representanter for de tre bostadsbolagen Svenska Bostéder,
Familjebostader, Stockholmshem, tillsammans med Centrumkompaniet, Gatu- och
fastighetskontoret, och Parkeringsbolaget deltagit. | utredningen har &ven ingatt
foretrédare for Svenska Bostéders dotterbolag Stadsholmen och Familjebostaders
dotterbolag FB Servicehus. Representanterna har medverkat i tre arbetsgrupper genom
att ta fram faktaunderlag samt i diskussioner kring ldsningar, avgrénsningar, och
ekonomiska frégor. | andutning till utredningen har SISAB genomfdrt en mindre
utredning rérande de skolor som g forvaltas av SISAB.

Utredningen foreslér att de servicehus som g for nérvarande beslutats avvecklas
samt huvuddelen av affarsomréde sjukhem inom GFK 6verfors till FB Servicehus.



Hela stadens bestdnd av &dldreomsorgsfastigheter samlas harigenom inom FB
Servicehus, vilket ger en tydlig och funktionell forvaltning som skapar langsiktiga
majligheter att tillhandahalla de fastigheter staden behéver for aldreomsorg. Staden far
i princip en enda avtalspart for detta omréde, varfor utredningen foreslar att ett samlat
ramavtal uppréttas i andutning till dverféringen av fastigheter. Ett samlat ansvar
sinker ocksa stadens kostnader kraftigt. Utredningen beddmer att kostnaderna kan
sinkas med uppskattningsvis ca 50 mnkr/&r avseende driftnetto, kommunmoms och
hyror, samtidigt som forutséttningarna for en béttre forvaltning okar. Langsiktigt kan
effekternabli @&nnu storre, eventuel It nérmare 100 mnkr.

Vad gédler stadens fastigheter med kulturhistoriskt vérde forvaltas de i allt
vasentligt av AB Stadsholmen, som &r ett hel &gt dotterbolag till Svenska Bostéder, och
GFK:s fastighets-férvaltning. Kulturfastigheter omfattar forvaltningsbyggnader, stora
kulturbyggnader, slott och gérdar, mindre kulturbyggnader och bostadsfastigheter. AB
Stadsholmen & rikets enda kommunala bolag med huvudinriktning att férvalta
fastigheter med hoga kulturvérden. Ett antal liknande fastigheter och angransande
objekt finnsinom GFK :s olika affarsomraden. Utredningen foresl&r att ett antal mindre
och medelstora fastigheter och byggnader 6verfors fran GFK till Stadsholmen for en
samlad forvaltning inom detta omrade. Kunskaper, erfarenheter mm talar for att det
skapar en mer andamalsenlig forvaltning inom detta segment.

Vad gdler kommersiella fastigheter har utredningen i huvudsak utgétt fran de
kommersiella forvaltarna inom Stadshus AB, vilka & Centrumkompaniet och
Parkeringsbolaget. Utredningen foresldr att 16nsamma kommersiella fastigheter som
passar in i Centrumkompaniets affarsinriktning overférs eller kan overforas till
bolaget. Det gédller dels Husby centrum inom Svenska Bostéder och
Vastermalmsgallerian inom Familjebostader. Ytterligare utredningar eller &gérder
behdver dock vidtas innan dverforing &r aktuell.

Parkeringsbolaget paverkas g av omedelbara effekter i form av utredningsfordag.
Dock kan ny lagstiftning om flerdimensionell fastighetshildning méjliggora
forandringar i ett senare skede. SISAB har vid sidan av utredningen genomfdrt en
studie avseende det fétal skolor som alltjamt finns kvar inom andra delar av staden.
Overenskommelser skall tréffas om att féra dver fyra skolfastigheter till SISAB.

Bilaga

Renodling av stadens fastighetsbestand, rapport fran Sockholms Stadshus AB
och stadsledningskontoret angaende forutsattningar for att renodla stadens
bestand av omsorgs-, kultur- och kommersiella fastigheter, oktober 2003.



Bilaga

Renodling av
stadens fastighetsbestand

Rapport fran Stockholms Stadshus AB och stads edningskontoret
angaende forutsdttningar for att renodla stadens bestand av omsorgs-
kultur och kommersiella fastigheter

oktober 2003



Till Kommunstyrel sen
Koncernstyrelsen

Utredning om renodling av stadens fastighetsbestand

Stockholms Stadshus AB har av kommunfullméktige fétt i uppdrag att tillsammans
med kommunstyrelsen, bostadsbolagen, gatu- och fastighetsndmnden och
Centrumkompaniet utreda forutsattningar for att féra 6ver och samla stadens bestand
av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus
ABUtredningen har genomforts under ledning av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret. Frén Stockholms Stadshus AB har Per Blomstrand och
Torbjorn Johansson deltagit, fran stadsledningskontoret Thomas Lundberg och UIf
Maldpatgver har representanter fér de tre bostadsbolagen Svenska Bostéder,
Familjebostader, Stockholmshem, tillsasmmans med Centrumkompaniet, Gatu- och
fastighetskontoret, och Parkeringsbolaget deltagit. | utredningen har &ven ingatt
foretrédare for Svenska Bostéders dotterbolag Stadsholmen och Familjebostaders
dotterbolag FB Servicehus. Representanterna har medverkat i tre arbetsgrupper genom
att ta fram faktaunderlag samt i diskussioner kring ldsningar, avgrénsningar, och
ekonomiska frégor. | andutning till utredningen har SISAB genomfdrt en mindre
utredning rérande de skolor som g forvaltas av SISAB.

Utredningens fordag innebdr att FB Servicehus tar ett samlat ansvar for
forvaltningen av stadens omsorgsfastigheter. Det innebér ocksd att Stadsholmen fér ett
utékat ansvar for stadens bestdnd av mindre kulturfastigheter. Centrumkompaniet
erhdller en starkare stéllning avseende stadens innehav av stdrre kommersiella
centrumanlaggningar. SISAB kommer i alt vasentligt att dverta forvaltning av det
fétal skolor som alltjamt finns kvar inom 6vriga staden.

Beddmningen & att renodling i enlighet med utredningens fordag kommer att
skapa en rationellare och effektivare forvaltning samt 1agre kostnader for staden.

Bedut avseende Overforing av fastigheter mellan de olika fastighetsforvaltande
enheterna/bolagen genomfors efter beslut i respektive namnd/styrelse. Overforing sker
inom ramen for en samlad principdverenskommel se efter beslut i kommunfullméktige.

Utredning angdende forutséttningar for att renodla stadens bestdnd av omsorgs-
kultur och kommersiella fastigheter f&r harmed avge rapport i enlighet med det av
kommunfullmaktige beslutade uppdraget.

Stockholm den 9 oktober 2003

Bosse Sundling



1. SAMMANFATTNING

Stockholms Stadshus AB har av kommunfullméktige fétt i uppdrag att tillsammans
med kommunstyrelsen, bostadsbolagen, gatu- och fastighetsndmnden och
Centrumkompaniet utreda forutsattningar for att féra 6ver och samla stadens bestand
av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus
ABDe verksamheter som berdrs & gatu- och fastighetskontorets affarsomréde
sukhem, kulturfastigheter inom fastighetskontorets affarsomraden samt servicehusen
inom bostadsbolagen. Hotellhem inom Stockholmshem och Familjebostader berdrs.
Dértill berérs Centrumkompaniet och Parkeringsbolaget genom utredningens del
rérande kommersiella fastigheter. Slutligen berdrs &ven SISAB genom frégan om
skolfastigheter.

De omedelbara dutsatser som kan dras utifrén inventering och utredning & att
staden kan uppna en mer rationell, ekonomiskt mer effektiv och mer langsiktig
forvaltning av stadens samlade fastighetsbestand. Utredningens forslag kommer dértill
att leda till omedelbara effekter i form av minskade kostnader, vilka annars belastar
stadens budget.

Detta ar sarskilt tydligt nar det galler vérdfastigheter for aldreomsorgsiandamal.
Idag &erfinns fastigheterna inom bostadsbolagen och gfk- affarsomréde sukhem.
Verksamheten inom gfk omfattar i huvudsak 15 gukhem samt ett antal mindre
omsorgsfastigheter. De 45 servicehusen aerfinns inom FB  Servicehus,
Familjebostader, Svenska Bostéder och Stockholmshem.

Utredningen foreslar att de servicehus som g for narvarande beslutats avvecklas
samt huvuddelen av affarsomrade sukhem inom gfk overfors till FB Servicehus.
Stadens samlar hérigenom stadens hela besténd av ddreomsorgsfastigheter inom FB
Servicehus, vilket ger en tydlig och funktionell forvaltning som skapar langsiktiga
majligheter att tillhandahalla de fastigheter staden behdver for aldreomsorg. Staden far
i princip en enda avtalspart for detta omrade, varfor utredningen foresldr att ett samlat
ramavtal uppréttas i andlutning till dverféringen av fastigheter. Ett samlat ansvar
sinker ocksd stadens kostnader kraftigt. Utredningen bedomer att kostnaderna for
staden kan sidnkas med uppskattningsvis ca 50 mnkr/&r avseende driftnetto,
kommunmoms och hyror, samtidigt som forutséttningarna for en béttre foérvaltning
okar. Langsiktigt kan de ekonomiska effekterna for staden bli annu stérre, eventuellt
nériviack 13l ennkradens fastigheter med kulturhistoriskt vérde forvaltas de i alt
vasentligt av AB Stadsholmen, som &r ett hel &gt dotterbolag till Svenska Bostéder, och
Gfk:s fastighetsforvaltning. Kulturfastigheter omfattar forvaltningsbyggnader, stora
kultur-byggnader, slott och gérdar, mindre kulturbyggnader och bostadsfastigheter.
AB Stadsholmen &r rikets enda kommunaa bolag med huvudinriktning att forvata
fastigheter med hoga kulturvérden. Ett antal liknande fastigheter och angransande
objekt finns inom gfk:s olika affarsomraden. Utredningen foreslar att ett antal mindre
och medelstora fastigheter och byggnader 6verfors fran gfk till Stadsholmen for en
samlad forvaltning inom detta omrade. Kunskaper, erfarenheter mm talar for att det



forvaltning inom detta omréde. Kunskaper, erfarenheter mm talar for att det skapar en
mer dndamdlsenlig forvaltning inom detta segment.

Vad gdler kommersiella fastigheter har utredningen i huvudsak utgétt fran de
kommersiella forvaltarna inom Stadshus AB, vilka & Centrumkompaniet och
Parkeringsbolaget. Utredningen foresldr att 6nsamma kommersiella fastigheter som
passar in i Centrum-kompaniets affarsinriktning overfors eller kan dverforas till
bolaget. Det gédler dels Husby centrum inom Svenska Bostéder och
Vastermalmsgallerian inom Familjebostader. Ytterligare utredningar eller &gérder
behdver dock vidtas innan dverforing & aktuell.

Parkeringsbolaget paverkas € av omedelbara effekter i form av utredningsforslag.
Dock kan ny lagstiftning om flerdimensionell fastighetshildning méjliggora
forandringar i ett senare skede. SISAB har vid sidan av utredningen genomfdrt en
studie avseende det fatal skolor som alltjamt finns kvar inom andra delar av staden.
Overenskommelser skall tréffas om att féra dver fyra skolfastigheter till SISAB.

Utredningens forslag:

?  Affarsomrade sukhem inom gfk 6verforstill FB Servicehus AB
Bostadsrétter och fastigheter belégnai andra kommuner utreds vidare
13 servicehus dverfors fran Sv Bo till FB Servicehus AB
6 servicehus Gverfors fran Stockholmshem till FB Servicehus AB
Yiterligare 4 servicehus mm frén Stockholmshem och Svenska Bostader
utreds vidare
Nytt ramavtal for samlat bestdnd inom FB Servicehus uppréttas under 2004
Ca 50 kulturfastigheter dverfors snarast fran gfk till AB Stadsholmen
Ytterligare ca 50 kulturfastigheter dverfors senare, efter vidare utredning
Atgarder  vidtas for  overféring av  Vastermamsgallerian il
Centrumkompaniet
? Vidare utredning goérs avseende oOverforing av Husby centrum till

Centrumkompaniet
? Tva fadtigheter i HOgdalen respektive Skdrholmen oOverfors Hill
Centrumkompaniet
4 skolor overforstill SISAB frén bolag och gfk vid arsskiftet 2003/04
Tre hotellhem éverfors frén Familjebostader till Stockholmshem
Fastigheter dverfors med tomtrétt
Fastighetsbildningsfragor mm som krévs for dverforing fardigstélls snarast
Samtliga frén affarsomrade Sjukhem inom gfk erbjuds anstélining i FB
Servicehus AB
?  Ovriga personalfrégor |6ses i sarskild ordning
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Fastigheter som fored as dverforas omedel bart (se bifogad fastighetsforteckning)

Fran Till

GFK FB Servciehus
Svenska FB Servciehus
Bostader

Stockholmshe FB Servciehus
m

Familjebostdde Stockholmshe
r m

GFK Stadsholmen
GFK SISAB
Svenska SISAB
Bostéader

Familjebostdde Centrumkomp.
r

Stockholmshe  Centrumkomp.
m

Karaktar

Omsorgshoend
e
Omsorgshoend
e
Omsorgshoend
e

hotellhem

kulturhus
skolfastighet
skolfastighet

Kommersiglla
lokaler
Kom lokaler
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Fastigheter som fored as dverforas senare efter vidare atgarder:
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Fastigheter som kréver vidare utredning
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Antal kvm

192 000

32000

Antal kvm
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2. Direktiv och uppléggning
2.1 Utredningsdirektiv

Stockholms Stadshus AB har av kommunfullmaktige fétt i uppdrag att tillsammans
med kommunstyrelsen, bostadsbolagen, Centrumkompaniet, SISAB, och gatu- och
fastighets-namnden utreda forutséttningar for att fora 6ver och samla stadens bestand
av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus
AB.

Utredningen avser kulturfastigheter, vardfastigheter sdsom servicehus, sjukhem,
grupp-bostéder och andra omsorgsfastigheter, kommersiella fastigheter, samt
skolfastigheter. Syftet & att undersoka mgjligheterna till att renodla bestandet inom
staden for att erhdla en rationell och effektiv fastighetsforvaltning.

2. 2 Avgransning och upplaggning

Utredningsuppdraget & omfattande. Tiden som disponeras & knapp da resultatet
skall presenteras och bed utas fore &rsskiftet 2003/ 2004.

En realistisk malsittning &r att redovisa fordag till principer som omfattar storre
delen av det berdrda bestandet. Ett av de viktigaste syftena med en ny organisation
maste vara att soka astadkomma den renodling och tydlighet i forvaltningen som
efterfragas.

Det fastighetsbestdnd som i forsta hand berdrs i utredningen aterfinns i huvudsak
hos gatu- och fastighetskontoret, Svenska Bostdder, Familjebostéder,
Stockholmshem samt hos Centrumkompaniet. Parkeringsbolaget kan komma att
beréras i ett senare skede i samband med ny lagstiftning rérande tredimensionell
fastighetsbildning.

De fastigheter som omfattas av utredningen & framst vérdfastigheter for
aldreomsorg, fastigheter med hdga kulturvérden, och kommersiella fastigheter. Detta
medfor forvisso att aven andra former av omsorgsfastigheter berors, da dessai vissa
fall & sammanlankade vad géler forvaltningsomréde eller av andra skal hanger
samman med fastigheterna for 8 dreomsorg.

Inom utredningen gors en genomgang av stadens samlade fastighetsbestand inom
aktuella omréden. Med denna genomgdng som grund beddms objekt utifrén de
kriterier utredningen stéller upp for de olika omrédena, och som anges i
kommunfullmaktiges uppdrag, samt huruvida enskilda fastigheter allmént kan anses
passain i de fastighetsforvaltande enheterna. Harvidlag har utredningen haft att géra
en beddmning huruvida eventuell overféring genererar positiva effekter, eller kan
betraktas uppfylla kraven pa renodling.

Utredningen kommer att analysera en renodling av bestdndet ur ett
forvaltningsperspektiv samt belysa skatteméssiga och andra ekonomiska aspekter.
Storre Gverforing av fastigheter kommer att medféra konsekvenser for persona inom
de enheter som berdrs. Utredningen kommer déarfér att oversiktligt beakta



berors. Utredningen kommer darfor att dversiktligt beakta personafrégor knutna till
fastighetsforvaltning.

Utredningen har ocksa valt att vid sidan av utredningsdirektiven oversiktligt
beréra vissa ytterligare fastigheter. Detta galler framst skolfastigheter som
fortfarande &gs av bostadsbol agen och gfk.

De forslag som laggs skall enligt utredningens ambition vara sa utformade att
bedlut skall kunna tas om huvuddragen i organisationen och uppdrag ges till berérda
att genomfora forandringarna. Det forutsétts att konsekvenserna av de foreslagha
forandringarna for berdrda enheter ytterligare behdver detaljstuderas under
genomférandeprocessen. En betydelsefull del i det fortsatta arbetet kommer att
handla om de ekonomiska uppgérelserna och konsekvenserna av att fastigheter
flyttas fran forvaltnings- till bolagssektorn eller fran ett bolag till ett annat.
Sammantaget bor dock hela processen kunna ga smidigt eftersom forandringarna
endast ber¢r stadens egna forvaltningar och bolag.

Utredningen har for att kunna belysa de fragestéllningar som anges i
kommunfullméktiges uppdrag samlat representanter for berdrda forvaltningar och
bolag. Initialt samlades bolags/forvaltningscheferna for en genomgang av uppdraget.
Arbetet har bedrivits inom tre arbetsgrupper — vérdfastigheter, kulturfastigheter, och
kommersiella fastigheter, dér berdrda bolag/forvaltnigar deltagit. Arbetsgrupperna har
fokuserat frégestaliningarna till sina respektive omraden. Material har tagits fram och
overvaganden har darefter gjorts huruvida atgarder varit férenliga med uppdraget.

Pa basis av arbetsgruppernas arbete har forslag samlats och redovisats fér bolags/
forvaltningscheferna. Dérefter har foreliggande rapport utarbetats.

3. Fadtighetsforvaltning i staden

Fastighetsforvaltning inom staden maste betraktas som en central strategisk fraga for
staden avseende ekonomi och finansiering sdval som verksamhetsmassiga och andra
Overvéganden. Stadens samlade fastighetsinnehav utgor i flera avseenden en grundbult
i stadens verksamheter, inte minst inom de sektorer som uteslutande finansieras via
skatteintakter. Aven de fastigheter som finansieras via externa intakter méste betraktas
som centrala vad géler stadens inriktning pa kort sikt sdvdl som langre sikt.
Fastighetsforvaltningen inom staden har emellertid flera  dimensioner.
Fastighetsinnehavet utgor huvuddelen av stadens samlade tillgéngar, och har darmed
avgorande betydelse for stadens forméga att tillgodogora sig fordelarna av en effektiv
och rationell forvatning. En rationell forvaltning skapar mdjligheter till okad
vérdetillvaxt och framtida formogenhetsforvaltning. Fastigheterna stér ocksa for en
mycket stor del av de samlade investeringar som gors i staden, och har darfor
betydelse fér det verksamhetsméssiga utrymme som finns for andra sektorer inom
staden. Investeringar baserade pé felaktiga Gvervaganden kan till exempel minska
utrymme for verksamheter inom andra sektorer, och leda till bristfélig
formogenhetsforvaltning. Fastigheternas skétsel och andamalsenlighet har  stor
betydelse fér en rad verksamheter inom och utom staden och kan dérfér 1agga grunden
till, alternativt forhindra, utveckling av affarsverksamheter, bostadsstrategiska frégor,



heter, bostadsstrategiska frégor, forvaltningsmassiga aternativ, samt péverka
forhdlanden inom en rad sektorer. Staden har darfor en 1ang rad skél att forsoka finna
former for optimal forvaltning av sitt samlade fastighetsinnehav.

Ett viktigt mal for forandringar inom forvaltningen av fastigheter & sdledes att
hitta losningar som pa béttre sitt an nu gynnar effektiviteten. Erfarenheterna, inte
minst inom staden, talar for att det &r rationellt och &ndaméalsenligt att organisera och
dela upp fastighetsforvaltningen med utgangspunkt frén lokalernas anvandning.
Anvandningen paverkar sdval pa vilket sétt lokaerna utformas, tekniska installationer
och fadtigheternas skétsel som hyresgastkontakterna. Detta sistnamnda -
hyresgéstkontakterna - & inte minst viktigt. FOr att vara en professionell
fastighetsforvaltare & det av central betydelse att kunna tillgodose hogt stéllda krav
frén hyresgasternas sida. Hari ligger inte minst viktiga kunskaper om teknisk drift och
underhdll av fastigheterna. Det &r vidare utomordentligt viktigt att det i en
fastighetsforvaltande organisation finns en kompetens och "kultur” som framjar ett
aktivt och malmedvetet arbete med att utveckla och foradla fastighetsbestandet.
Utredningen anser att en renodling och koncentration i fastighetsforvaltningen till
basverksamheter skapar forutséttningar for verksamheter som kan bygga upp en hég
kompetens och bli professionella inom sina respektive ansvarsomraden. For ovrigt &
l&ngsiktig véardetillvixt en av de centrala uppgifterna for stadens samlade
fastighetsforvaltning och for Stockholms Stadshus AB.

Det i utredningen aktuella fastighetsbestdndet kan inte betraktas som homogent
eller renodlat i dagdéget. Utredningen gor beddmningen att det & tveksamt om
forvaltningsuppgifter med sa helt skilda inriktning kan utforas pa ett effektivt och
rationellt sitt i en sammanhallen organisation. Det kan i detta sammanhang konstateras
att annan fastighetsforvaltning i staden, liksom vanligen &r fallet i ndringslivet, sker i
enheter som har en tydlig inriktning pa en viss basverksamhet eller affarsnisch. Detta
géller bostadsbolagen, Stadsholmen, SISAB, FB Servicehus, Parkeringsholaget, eller
andra fastighetsforvaltande enheter inom staden som har en tydlig huvudinriktning,
baserad pa funktionell indelning. Utredningen menar att denna fokusering inom
respektive enhet gynnar sdval staden som respektive fastighetsforvaltande bolag. Ett
tydligare uppdrag gynnar aven forvaltningar som har till uppgift att férvalta delar av
stadens fastigheter.

Nar det géller frégan om huruvida en fastighetsforvaltande verksamhet bor drivasii
bolags- eller forvaltningsform, & utredningen alméant av den uppfattningen att
bolagsformen inte med automatik medfor att effektiviteten Okar. Bolaget som
associationsform har dock férdelen av stor tydlighet betréffande ansvar, resultatkrav,
uppfoljning och kontroll. Bolagsformen kan ocksa ses som en markering av
verksamhetens affarsméssighet, vilket for en kompetent "foretagsledning” kan vara ett
viktigt psykologiskt instrument for att styra verksamheten mot okad effektivitet och
forbéttrad produktivitet. Utredningen anser sammantaget att bolagsformen har vissa
fordelar framfér forvaltningsformen i detta avseende. Utredningens mening &r att en
konstruktiv agard for langsiktig forvatning av fastigheter inom specidiserade
segment & att Overfora forvaltning inklusive investeringar mm av fastigheter till
bolag.



Kravet pa langsiktig fastighetsforvaltning inom staden understryker vikten av att
&stadkomma samarbetspartners pa fastighetsigarsidan som & kompetenta och
professionellai sitt agerande gentemot olikatyper av hyresgastkategorier inom staden.
Aktorerna pa den interna loka hyresmarknaden maste pa ett kraftfullt och aktivt sét
arbeta med lokalforsorjining och lokalavveckling, kunna medverka vid
omstruktureringar dar 1okalbehoven andras och hafinansiell styrka att |6sa uppgifterna
pa dnbigt sititedni ngens bedomning kravs vasentliga forandringar inom den nuvarande
fastighetsforvaltningen for att skapa forutsdttningar for ett effektivt och professionellt
omhandertagande av stadens fastighetskapital. Utredningen féresldr mot bakgrund
harav en rad forandringar pa kort och lang sikt varav en del atgarder kan vidtas
omedelbart, andra kraver vidare insatser for att kunna tillmétesga de behov som
foreligger och som tillmétesgdr kraven pa en langsiktig forvaltning.

4. Berérdafastigheter och bolag/forvaltningar
4.1 Vaérdfastigheter

Vardfastigheter beror definitionsmassigt ett stort omrade. Det kan handla om
fastigheter for 8 dreomsorg, eller andra former av omsorg och konkret rikta sig till alla
de olika vardformer som kraver unika l6sningar for unika vardbehov. Utredningen har
i detta avseende i huvudsak begrénsat sig till de fastigheter staden innehar for
aldreomsorg. Beddmningen & att dessa fastigheter utgor stora enheter med omfattande
kostnader och betydande budgetméssiga effekter.

Stadens innehav av vardfastigheter for aldreomsorg forvaltas framst av FB
servicehus AB, bostadsbolagen och Gfk — fastighetsavdel ningen. Fastigheterna utgérs
i alt vasentligt av §ukhem och servicehus.

FB Servicehus AB och bostadsbolagen

Ett flertal vard- och omsorgsfastigheter, i allt vasentligt servicehus, finns idag samlade
i Familjebostaders dotterbolag FB Servicehus,. FB Servicehus & stadens enda
renodlade forvaltning for vérdfastigheter. Bolaget &ger och forvaltar idag 19
servicehus om ca 240000 kvm, beldgna over hela staden. | en tidigare
fastighetsomflyttning  fordes AB  Stockholmshems och  Familjebostéders
restkostnadsservicehus dver till FB Servicehus AB.

Inom bostadsbol agen finns fortfarande ett besténd av servicehus somi princip & av
samma omfattning som bestandet inom FB Servicehus, framst inom Svenska Bostader
men &ven inom Stockholmshem. Familjebostéder ager alltjamt ett servicehus, vilket &
fastighetstekni skt forbundet med V astermalmsgallerian.

Staden har sdledes flera bolag att teckna avtal med avseende vardfastigheter.
Avtalen skiljer sig & och baseras pa grunder for férvaltning som inte i alla delar kan
betraktas som optimal for staden.



Efterfrégan pa platser inom ddreomsorgen har minskat nagot varfor behov inte
foreligger for att bibehdlla samtliga servicehus. Det pagér for néarvarande ett arbete
med att bestdmma vilka servicehus som skall omstruktureras Utredningen har fdljt,
och si langt mojligt beaktat, arbetet med att bestamma vilka servicehus som skall
omstruktureras.

Gatu- och fastighetsnamndens fastighetsbestand

Det finns emellertid &ven ett flertal vérd- och omsorgsfastigheter inom GFK:s
fastighetsforvaltning. Dessa & forvaltningsméssigt organiserade inom gfk:s
affarsomrade sjukhem, vilka forvaltar ca 350 000 kvm vérdfastigheter. Huvuddelen av
dessa fastigheter utgérs av 15 gukhem, beldgna dver hela staden. Samtliga §jukhem
forutom tva & ombyggda eller stér infér ombyggnad. Ombyggnadsprocessen har
pagétt under hela senare delen av 1990-talet samt borjan av 2000-talet. Fastigheterna
anvands utesl utande for vardandamal.

Utover gukhemmen forvaltar gfk gruppbostéder samt vissa HVB-hem. Négra av
dessa fastigheter & beldgna i andra kommuner i Stockholmsregionen. Dartill finns ett
antal bostadsrétter.

Hotellhem

Staden &ger och forvaltar fastigheter for hotellhemsandamél. Verksamheten inom
fastigheterna skéts i huvudsak av Stiftelsen Hotellhem. Stockholmshem &ger en stérre
andel av stadens hotellhem. Svenska Bostader har hotellhem inspréangda i reguljéra
bostadsfastigheter. Familjebostader &ger tre hotellhem. Aven i detta avseende bor
renodling av bestand varatill gagn for sava forvaltning som inblandade parter.

Fordag

| arbetet med vilka fastigheter som skall dverforas till FB Servicehus AB har den
verksamhet som bedrivs i fastigheterna varit végledande. De aktuella fastigheterna
anvands i huvudsak som bostdder fér dldre och funktionshindrade eller darmed
sammanhangande verksamhet for dessa grupper. Samlingsbeteckningen ”fastigheter
for sarskilda boendeformer” innehdller:

? sarvicehus

sukhem

gruppbostader for ddre

gruppbostéder for fysiskt och psykiskt funktionshindrade

behandlingshem

dagcenter

| vissa fall kan konstateras att fastigheterna inte innehdler enbart ovanstdende
verksamheter. Exempel pa detta & servicehusen, som kan innehdlla manga skiftande
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verksamheter. | dessa fall har hdnsyn tagits till vad den dvervadgande verksamheten
bestdr i. | detta arbete har den renodling av skolfastigheter som skett i SISAB varit ett
positivt exempel.

Utredningen foreslér att samtliga fastigheter inom koncernen som anvands for
sérskilda boendeformer fors till FB Servicehus AB. | dessa fastigheter & Stockholms
stad genom stadsdel snédmnderna eller socialtjanstndmnden hyresgéster. Huvudsyftet ar
att skapa ett bolag som har specialkompetens att arbeta med denna speciella typ av
fastigheter. En renodling av fastighetsbestandet ger enhetlighet och utrymme for
effektivare forvaltningen samtidigt som det ger en béttre dverblick 6ver stadens
samlade behov av vardboenden. Darmed ges forutséttningar for en langsiktig planering
for att kunna tillmotesgd de boendes och verksamheternas behov. Hyresgasten,
Stockholms stad, fé&r en tydlig motpart.

Familjebostader overldter samtidigt tre fastigheter med hotellhem till
Stockholmshem. Stockholmshem iklédr sig dérmed huvudansvaret for fastigheter med
hotellhem.

Nytt Ramavtal

Hyresforhdllandet  mellan  Stockholms  stad, stadsdelndmnderna  och
socialtjanstndmnden, och de ovan ndmnda fastighetsdgarna regleras idag av en rad
olika avtalskonstruktioner. For de fore detta restkostnadsservicehusen finns ett
ramavtal med bostadshyra som grund. Detta ramavtal innefattar dock inte dvriga
servicehus vilket ger en otydlighet. For sjukhemmen som &gs av Stockholms stad
genom gatu- och fastighetsnamnden finns ett @dre internhyresavtal som uppréttades i
samband med att fastigheterna évertogs frén landstinget. Detta avtal har inte visat sig
fungera ekonomiskt. Den storsta obaansen finns framféralt i de ombyggda
sukhemmen. For gruppbostader och boendeformer finns andra hyreskonstruktioner.

| samband med att de aktuella fastigheterna fors over till FB Servicehus AB méste
ett nytt ramavtal uppréttas mellan staden och bolaget, som ersétter nu gélande avtal.
Det nya ramavtalet, som skall innefatta samtliga fastigheter staden hyr av bolaget,
skall 6versiktligt reglera hyresvillkoren. Malséttningen &r att hyressdttning utgdr fran
bostadshyra och tar hénsyn till de olika fastigheternas ekonomiska forutsdttningar samt
avkastningskrav.

Ett ramavtal for stadens samtliga skolor har nyligen uppréttats mellan staden och
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Den avtalskonstruktionen bdr kunna ligga till
grund for ett ramavta for fastigheter som anvands for sdrskilda boendeformer.

Ekonomi

Gatu- och fastighetskontoret bedomer i sitt forslag till verksamhetsplan for & 2004 att
affarsomréde sjukhem kommer att g& med ett underskott pa 28,9 mnkr. Underskottet
bedéms 6ka med tiden och som mest vara uppe i ndra 60 mnkr &r 2008. Servicehusen
genererar emellertid for nérvarande ett betydande positivt resultat. Utredningen menar
att detta bor kunna vaga upp det resultatmassiga underskott sjukhemmen uppvisar. Det



forutsitter att beslut fattas avseende overforing av hela det bestdnd som foreslds i
utredningen.

Overforingen avses ske till bokforda varden avseende hela det Gverférda bestandet.
Detta innebér att, i samband med dverforingen av fastigheterna, ett nytt ramavtal skall
tréffas mellan FB Servicehus och staden vilket garanterar FB Servicehus en
marknadsméassig avkastning pa de bokforda véardena. Saledes forutsitts att beslut aven
fattas avseende ett sddant ramavtal med FB Servicehus. Utredningen menar att
overforingen av saval servicehus som gukhem till FB Servicehus ger utrymme for en
forvaltning med ekonomisk barkraft pa kort och lang sikt. Bolaget far ocksa béttre
finansiella och ekonomiska mojligheter att hantera stadens krav pé t.ex. upprustning
och ombyggnation. En éverfoéring av §ukhemmen till FB Servicehus AB medfdr &ven
forlangda avskrivningstider och att momskompensation kan erhallas.

Mot bakgrund av forvantat underskott, for det fall fortsatt forvaltning av §ukhem
sker inom gfk, kommer en dverforing till FB Servicehus att minska kostnaderna for
staden med motsvarande nivaer, dvs ca 30 mnkr 2004, 6kande till knappt 60 mnkr
2008.

En overforing av sukhemmen till FB Servicehus AB medfér &ven att
kommunmoms kan lyftas. Totalt beddms denna kostnadsminskning uppga till cirka 25
mnkr per & med nu gélande regler och avtal.

Foérdag till genomférande

Forslaget innebar att hela affarsomréde sukhem pa gatu- och fastighetskontorets
fastighetsavdelning fors over till FB Servicehus. Totalt innebér det ca 80 fastigheter
om ca 330 000 kvm. Av dessa utgér de 15 sjukhemmen huvuddelen. Overforingen
kommer att ske i minst tv& etapper da det i vissa fall maste genomforas
fastighetsbildning. Undantaget & de bostadsrétter som staden &ger. Dessa foreslas
utredas vidare. Staden &ger darutdver su behandlingshem bel &gna utanfér kommunens
gréns. Dessa fagtigheter forutsatter ocksa vidare utredning innan beslut om eventuell
Overforing till FB Servicehus AB kan fattas.

Darutover foredas att 13 servicehus fran AB Svenska Bostader och sex servicehus
fran AB Stockholmshem fors till FB Servicehus AB. For ytterligare tre servicehus
behovs ytterligare utredning och eventuell fastighetsbildning innan beslut kan fattas.

Sammanfattningsvis foreslds att foljande Gverfors till FB Servicehus AB: (se
bifogad fastighetsforteckning)

? ca 330 000 kvm frén Stockholms stad , gatu- och fastighetskontoret
? ¢a 180 000 kvm frén AB Svenska Bostader
? ca45 000 kvm frén AB Stockholmshem

totalt cirka 550 000 kvm avseende fastigheter som anvands for sarskilda
boendeformer. Efter vidare utredning kan eventuellt ytterligare 45 000 kvm féras
Dv@arutover Gverfors tre Hotellhem frén Familjebostader till Stockholmshem.



4.2 Kulturfastigheter

Stadens storainnehay av fastigheter med kulturhistoriskt varde &terfinns inom Svenska
Bostaders dotterbolag AB Stadsholmen, och inom Gfk — fastighetsavdel ningen.

AB Stadsholmen

AB Stadsholmen & stadens kulturhusbolag med enbart kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse. AB Stadsholmen & det enda bostadsforetaget i Sverige som har
forvaltning av kulturhistoriskt vérdefulla fastigheter som exklusiv  uppgift.
Stadsholmens fastigheter & en viktig del av stadens kulturarv. Under senare & har
man lyckats kombinera ett kulturhistoriskt perspektiv. med funktionell
fastighetsforvaltning. Medarbetarna har goda byggnadsantikvariska kunskaper samt
goda kunskaper i ekonomi och upphandling.

Majoriteten av fastigheterna har den hogsta skyddsklassen, sk blé-klassade
fastigheter. | bestdndet ingdr &ven ett mindre antal fastigheter med lagre
kulturhistoriskt véarde insprangdai "bl&” reservat eller bebyggel scomréden dar miljon i
sig & en helhet och Stadsholmen av forvaltningsméssiga skél behdllit fastigheterna i
sin &go. Stadsholmens organisation & specialiserad pa denna typ fastigheter, som
sténdigt kraver sérskilda kulturhistoriska évervéganden och hénsyn. Bebyggelse och
miljoer har skiftande &der, fran 1600-talet och framét. Bebyggelsen omfattar
malmgérdar, borgarhus samt ett stort antal enklare hus som nyttjas som
hantverkslokaler och bostéder. Sammanlagt ager bolaget 226 fastigheter med totalt
knaBph®0Qdygetgtieter ligger i Stockholms stad, i huvudsak pd Sodermalm och i
Gamla Stan, men ocksd pd Langholmen, Djurgarden och Norrmalm. Enstaka
fastigheter & bel&gna utanfor tullarna.

Gatu- och fastighetsnamndens fastighetsbestand

GFK:s fastighetsforvaltning & uppdelad enligt fastigheternas funktioner. Det innebér
att fastigheter med kulturhistoriskt vérde éterfinns inom flera av fastighetskontorets sk
affarsomréden. Det medfor att den inventering som hittills genomforts kan komma att
kompletteras och att en férdjupad studie bor vidtasi det fortsatta gemensamma arbetet,
som bedrivs i samarbete mellan gfk och Stadsholmen.

Klart & emellertid att Staden, genom Gatu- och fastighetskontoret, forvaltar ett
mycket omfattande byggnadsbestand. Inom detta bestand dterfinns ett relativt stort
antal fastigheter av stort kulturhistoriskt varde (bl3klassade).

| besténdet ingér béade bildade fastigheter samt ett antal byggnader pa ofri grund.
Byggnaderna kan vara belagna i parkmark, men de kan ocksa éerfinnas i andra
omraden.



Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Kommunfullméktige har uppdragit & Stockholms stadsmuseum att inventera och
klassificera stadens bebyggelse. Syftet & att skapa en samlad och dvergripande
beddmning av bebyggelsens kulturhistoriska vérde | princip al bebyggelse i
innerstaden & numera klassificerad och &ven delar av ytterstadens bebyggel se.

Alla klassificerade byggnader &sétts en av tre klasser (som redovisas pa en karta
med olika férger):

? Bl& som betecknar byggnad eller bebyggelscomrédde som uppfyller de
kulturhistoriska kraven for byggnadsminnesmérken (hogsta klassen). Det &r
fastigheter som & unika och inte far forvanskas. Forvaltning av denna
kategori kréver specialistkompetens.

?  Gron som betecknar byggnader eller bebyggelseomraden sarskilt vardefulla
frén historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt .

? Gul som betecknar byggnad som & av positiv betydelse for stadsbilden
och/eller har ett visst kulturhistoriskt vérde.

Den bl bebyggelsen &r framforallt koncentrerad till innerstaden men finns aven
representerad i ytterstaden. Den Overvégande delen av innerstadens bebyggelse &r
klassificerad som gron eler gul, innebdrande att flertalet privata fastighetségare i
innerstaden och aven de kommunala bolagen &ger och forvaltar bebyggelse som har
visst kulturhistoriskt vérde. Aven i ytterstaden & den klassificerade bebyggelsen till
Overvégande del gron eller gul.

Overforingen  av  kulturfastigheter  till  Stadsholmen  skall,  enligt
kommunfullmaktiges beslut, ses som ett led i renodlingen av Stockholms stads
fastighetsinnehav. | enlighet med detta bor i forsta hand fastigheter med hogt
kulturvérde som kréver specialkompetens bli aktuella for Gverforing. Det géller sdvéal
fastigheter i inner- som i ytterstaden. Aven fastigheter med I&gre kulturklass bor kunna
bli aktuella om de ligger i ndra andutning till bebyggel se med hiogsta skyddsklass som
ska Overforas eller om starka forvaltningsmassiga ské talar for detta.

| bilaga redovisas de objekt som uppfyller dessa kriterier. Rena
forvatningsbyggnader och byggnader med kommunal service, som exempelvis
Stockholms Stadshus, Stadshiblioteket m.fl. har undantagits fran listan.

Specialomraden

Utover ovanstéende objekt har bebyggelsen i Vinterviken och Kyrkhamn i Hasselby
dvervagts som exempel pa omréden som skulle kunna overforas till Stadsholmen.
Gemensamt for dessa omréden & att de har ett mer begransat kulturhistoriskt vérde
och att de & mycket omfattande. Bebyggelsen i Kyrkhamnsomradet &r dessutom i
behov av mycket kostsamma upprustningar. Mot bakgrund av omrédenas komplexitet,
marksaneringsbehov, begrénsade kulturhistoriska véarde och exploateringspotential bor



dessa tva omraden utredas innan beslut tas om ev dverférande till 1amplig forvaltning/
bolag

Ekonomi

For att Stadsholmen aven efter fastighetsdverférandet inte skall utgdra en ekonomisk
belastning for dgaren maste det tillférda fastighetsbestdndet ha forutsittningar att
ekonomisk bérkraft.

Stadsholmen har idag en balanserad ekonomi, trots att fastighetsbestandet kréaver
stora resurser for byggnadsvardande insatser. Den balanserade ekonomin &r ett resultat
av senare ars gynnsamma kapitalkostnadsutveckling men dven av et stort insag
bérkraftiga kommersiella lokaler. Som specialbolag har bolaget &en kunna utveckla
metoder och bygga upp specialkompetens som inneburit effektiviseringar inom
forvaltning och underhéll. Under senare & har endast mycket begransade bidrag utgéatt
for kulturhistoriska merkostnader.

Utredningen bedémer att dverféring av kulturhistoriskt intressanta fastigheten i
enlighet med bifogad lista inte kommer att medfora ndgra storre ekonomiska
konsekvenser for AB Stadsholmen pé kort eler pa langre sikt. Driftnettot for de
aktuella fastigheterna bedéms ha en ringa péverkan pa gfk:s resultat. Dartill erhdller
staden en rationell forvaltning, vilket pa skt kan gynna staden som helhet genom
effektivare och mer andamal senlig forvaltning.

Genomférande

Stadsholmen besitter idag en unik kompetens vad géller att ta vara pa det kulturarv
staden har genom sitt fastighetsbesténd. Bestandet bestér till stérsta delen av bostader
och merparten av byggnaderna & enklare byggnader byggda av personer med sma
ekonomiska resurser. Detta avspeglar sig i bestndet som till storsta delen bestér av
tréhus och kan exemplifieras med husen pa Astberget och Méster Mikagls Gata.

Fastighetsforvaltningen har vad gdler sitt innehav av kulturellt vérdefulla
byggnader inte samma spetskompetens som Stadsholmen besitter vad géller
omhandertagande byggnader. Forvaltningen har en delvis annorlunda inriktning och
har utvecklat en htg kompetens vad géler hantering av hyresgéster, mindre inom
bostader och mer inom lokaler.

Utredningen menar att Gverforing av fastigheter till Stadsholmen frén
Fagtighetsforvaltningen bor goras med utgdngspunkt utifrén kompetensomraden.
Huvuddelen av de fordlagna fastigheterna har hdga kulturvérden. Dock finns ett antal
fastigheter som innebér att Stadsholmens kompetens breddas béade verksamhetsméssigt
och geografiskt. Stadsholmen kommer med anledning av de i utredningen féreslagna
atgarderna vaxa betydligt i storlek men aven tillagna sig en ndgot bredare inriktning.

Med utgangspunkt frén ovanstéende och bifogad fastighetslista fored as Gverforing
av fastigheter ske stegvis. Listan utgér en bruttoférteckning dver drygt 90 objekt.
Sammanstéliningen omfattar bebyggelse sdva i inner- som ytterstad. Omkring 50



fastigheter kan Gverforas omedelbart. Ytterligare fastigheter kraver vidare &gérder
eller utredning. Byggnader som ligger pa icke fastighetshildad mark kraver
utredningar vad galer ansvarsforhdllanden, skotselavgransningar, marksanering,
servitutsskrivningar, arrendeavtal, fastighetsbildning och avstyckning mm innan ett
Overforande sker.

For fastigheterna bor GfK Overldmna en utforliga ekonomisk redovisning,
kontraktskopior, relevanta avtal mm samt att Stadsholmen erbjuds méjlighet att syna
aktuella fastigheter infér en fortsatt diskussion. Harefter bor GFK och Stadsholmen
kunna enas om ett antal l1ampliga fastigheter for 6verférande i ett forsta steg, samt en
prioritetsordning for den fortsatta hanteringen. | samband hérmed far de ekonomiska
effekterna av dverforingarna redovisas.

4.3 Kommersiellafastigheter

De kommersiella delarna i inom stadens fastighetsforvaltande enheter bestér dels av
solitéra fastigheter, dels av kommersiella lokaler insprangda i bostads- eller andra
typer av fastigheter. En betydande de! av stadens kommersiella bestand &r sedan négra
& samlat i Centrum-kompaniet, framst centrumaniaggningar med tillhérande
byggnader. Totalt forvaltar Centrum-kompaniet ca 250 000 kvm. Fastighetskontoret
forvaltar ca 338 000 kvm kommersiella lokaler. Svenska Bostdder &ger och har
pabdrjat en upprustning av Valingby Centrum. Detta sker i samarbete med
Centrumkompaniet, till vilka anléggningen planerar att dverféras efter genomford
upprustning. Harutover finns andra kommersiella delar inom bostadsbolagen,
Stockholm Parkering och SISAB.

Utredningens utgangspunkt for de kommersiella fastigheterna har varit att delar
som skall forvaltas av staden, och som € planeras bli férema for exploatering eller
andra former av genomgripande forandringar skall dverforas till lamplig
fastighetsforvaltande enhet. Med kommersiell fastighet avses fastigheter som uppléts
pa basis av marknadsmassiga kontraktsvillkor och prisséttning.

Under arbetets gang har emellertid utredningen gjort bedémningen att féga skal
foreligger att dverfora kommersiella fastigheter enbart pa kommersiella grunder.
Utredningen menar att det finns ytterligare skd for staden att fortsétta férvata
fastigheter, inte minst mot bakgrund av eventuell vérdetillvéxt, framtida
exploateringsindamal samt rédande avkastning, vilket genererar betydande intakter for
staden.

Centrumanléggningar

Centrumkompaniet éger och férvaltar centrumanléggningar i staden. Bolaget bildades
genom att, framst 16nsamma, centrumanl &ggningar dverfordes frén bostadsbolagen till
centrum-kompaniet. Uppdraget & att forvaltning skall ske p& kommersiella grunder,
och utgd fran de centrumanldggningar som finns i staden. Bildandet av
Centrumkompaniet foregicks av en utredning som foreslog vilka anléaggningar som
skulle overforas. | utredningen slogs fast att mindre anldggningar med dalig
I6nsamhet, och som var starkt integrerade i omrédets bostadsforvaltning, inte skulle



starkt integrerade i omradets bostadsforvatning, inte skulle overforas till
Centrumkompaniet.

Utredningen har genomfort en inventering av de kommersiella fastigheter som kan
anses passa in i Centrumkompaniets verksamhet. | de flesta avseenden har tidigare
utredning medfért beslut som innebér att Centrumkompaniet redan forvatar
huvuddelen av de |6nsamma centrumanl dggningar som &terfinns inom stadens samlade
fastighetsbesténd. Utredningen har funnit att tv& anlaggningar kan utgéra |ampliga
objekt for dverforing till Centrumkompaniet. Det & Vastermalmsgallerian och Husby
centrum.

Utover centrumanlaggningarna har utredningen funnit tva fastigheter belagna i
angutning till Hogdalens centrum och Skérholmens centrum. | Hogdalen &r det fréga
om Familjebostaders fastighet Putsbruket 4 som innehdller ett |&karhus. | Skarholmen
gdller det Svenska Bostéders fastighet Hastholmen 1, som tidigare var varmecentral
for Skérholmen och dér Fortum idag hyr ytor fér att producera kyla till Skarholmens
Centrum.

Parkeringsanléggningar

Inom utredningen har &ven behandlats frégor rérande parkeringsanlaggningar.
Stockholm  Parkering har byggt och forvaltar ett flerta av stadens stérre
parkeringsanl dggningar for kommersiella andamal. Bolaget &ger och forvaltar dven ett
antal mindre anlaggningar. Dértill forvaltar bolaget anlaggningar & andra
fastighetsigare, genom uppdrag och avtal.

Utredningen har genomfort en mindre inventering av frdmst solitéra
parkeringsanldggningar som skulle kunna o6verforas till  parkeringsbolaget.
Bostadsbolagen och gfk &ger ett flertal anlaggningar for parkeringsandamd varav
huvuddelen &r integrerade i bostadsfastigheter eller integrerade i bostadsférvaltningen.
Utredningen menar att ett antal av dessa anléggningar skulle kunna vara lampliga for
overforing till parkeringsbolaget, for ett erhdlla en hogre renodling inom stadens
fastighetsbestand. | nulaget gors emellertid bedémningen att det kravs ingrepp i
forvaltningen som inte motsvarar de mal som uppnas.

Det kan dock finnas skal att &er ta upp fragan ifall ny lagstiftning om
tredimensionell fastighetsbildning blir aktuell. En byggnad kan da indelas i olika
fastigheter, baserat pa funktionella andamal.

Fordlag

Husby Centrum, som bestdr av flera fastigheter, & en anléggning som beddms kunna
uppfylla de kriterier som utredningen menar bor foreligga for det fall dverféring skall
bli aktuell. Det & ett tamligen homogent centrum, med laga vakanser och
koncentrerad centrumbild. De olika fastigheterna bestér i olika grad av kommersiella
lokaler, foreningslokaler, bostader och lokaler for forvaltningsandamdl. | Husby
centrum dterfinns &ven ett servicehus som skall avvecklas. Det finns sdledes en rad
frégetecken kring Husby centrum, och Ionsamheten & i nulaget okand. Dartill &r



kring Husby centrum, och I6nsamheten &r i nuldget okand. Dartill & anl&ggningen till
viss del integrerad i omradets bostadsférvaltning. Utredningen menar dock att Svenska
Bostéder och Centrumkompaniet bor fortsétta arbetet for att forsdka utréna huruvida
Husby centrum helt eller delvis & lamplig att Overfora med hénvisning till
avgransning, resultat och évriga forvaltningsmassiga forhallanden.

Vastermamsgallerian & en ny anldggning belégen vid Fridhemsplan. Den &r i
huvudsak rent kommersiell, dock med indag av parkeringsanlaggning,
forvaltningsokaler och servicehus. Fastigheten hdller pa att fardigstélas varfor
overforing av detta skal kan bli aktuellt under 2004. Dértill kravs ndgon form av
fastighetsdelning eller liknande for att servicehuset, beléget inom fastigheten Trossen
(Véastermalmsgallerian), kan urskiljas fran de kommersiella delarna. | samband med de
fastighetstekniska- och juridiska frégorna maste &ven undergangen kring
tunnel banenedgangen finna en 16sning. Utredningen foreslér att Familjebostader och
Centrumkompaniet kommer Gverens om ett dverférande av Véstermalmsgallerian till
Centrumkompaniet nar de fastighetstekniska m.fl. frégorna har 16sts, vilket bor kunna
ske kring &rsskiftet 2004/05.

De tva fastigheterna Putsbruket 4 och Héastholmen 1, belagna i Hogdalen
respektive Skérholmen, kan efter ytterligare undersdkningar synas vara lampliga att
overforatill Centrumkompaniet. Detta bor i safall vara majligt omgdende.

Stockholm Parkering och 6vriga fastighetsforvaltande enheter i staden kan dér sa
& 1ampligt soka upprétta nya samarbetsavtal i avvaktan pany lagstiftning.

4.4 Skolfastigheter

| enlighet med uppdraget att renodla stadens fastighetsinnehav har SISAB fort
diskussioner med ofk, Svenska Bogdder och Familjebostader angdende
forutsdttningarna for ett Overtagande av nedan redovisade skolfastigheter. Arbetet har
bedrivits bilateralt mellan SISAB och gfk m.fl och har i detta avseende skett parallelt
med/intteethi genforande till SISAB utgdr byggnadernas bokférda vérde grund for
kopeskillingen. Marken bor i enlighet med det dvriga skolbestandet &gas av staden och
uppl&tas med tomtrétt.

Gatu- och fastighetskontoret.

Gatu- och fastighetskontoret &r for nérvarande &gare till Kullskolan, fd Fridhemsplans
gymnasium samt Ekéngens skola.

Vad gdler Kullskolan och fd Fridhemsplans gymnasium hade arbetet redan
paborjats vad galler dverforing till SISAB. Arbetet resulterar i att skolorna kommer
Overforas vid arsskiftet, och kréver darfor inga vidare kommentarer.

Ekangens forskola, skola och fritidshem (Langbro 13:20) forvaltas av affarsomréde
barnstugor inom GFK och forhyrs av Alvso stadsdelsnamnd. Objektet & i grunden en
forskola och & for narvarande foremd for tillbyggnad. Det gemensamma
stéllningstagandet & att Ekangens skola skall dverforastill SSAB i ett senare skede.



AB Svenska Bostader.

AB Svenska Bostader &r &gare till Olaus Petriskolan, Bromstensskolan, Akallaskolan,
Karlbergsskolan och Mimerskolan.

Olaus Petriskolan (Aspiranten 1) forhyrs av Ostermalms stadsdelsnamnd och
anvands for kommunal skolverksamhet. Skolan beddms varai gott skick.

Bromstensskolan (Hakan 1) forhyrs av Spénga-Tensta stadsdelsnamnd och
anvands for kommunal skolverksamhet. For narvarande pagar dtgarder for att komma
till rétta med fuktproblem. SISAB undersoker for narvarande huruvida dessa atgarder
artillrackligai det 1angsiktiga perspektivet.

Akallaskolan (Brahestad 1) & enligt AB Svenska Bostader foremd for
undersokning vad géller ingdende i en ny centrumbildning mm. Skolan anses darfor €j
lamplig att overforatill SISAB.

SISAB har g erhdllit ekonomiska underlag mm rérande Mimerskolan (del av
Mimer 3). | objektet bedrivs kommunal skolverksamhet kopplad till Matteusskolan,
vilken &r i SISABs &go. FrégestdlIningen & huruvida en fastighetsdelning & majlig.

Karlbergsskolan & insprangd i en bostadsfastighet och beddms € lamplig att
Overforatill SISAB.

AB Familjebostader.

AB Familjebostéder &r &garetill lilla Adolf Fredrik. Fastigheten har formen av ett "U”,
dér flyglarna & bostéder och vinden 6ver skolan tillhér bostadsdelarna. Skolan
beddms inte ldmplig att dverfératill SISAB.

Fordag

SISAB har tillsammans med gfk m.fl séva |6st &gandeforhdllandena varfor detta
endast & en redovisning. Skolor kommer att overféras i enlighet med arbetets
planering. Fran gfk overfors Kullskolan och fd Fridhemsplans gymnasium. Fran
Svenska Bostéder dverfors Olaus Petriskolan och Bromstensskol an.

5. Personalfragor

Vad géller personalméssiga konsekvenser av utredningens férslag har utredningen
samrétt med stadens personal politiska avdelning.

En omfattande Overféring av fastigheter i enlighet med utredningens fordag
medfor direkta konsekvenser for persona inom berdrda bolag/forvaltningar. De som
avyttrar fastigheter kommer att minska sitt bestand och darmed &ven behov av
medarbetare. De enheter som utokar bestandet kommer att behdva fler medarbetare.

Normalt tillvagagéngssitt vad géller avyttring av fastigheter & att persona €
medfoljer vid dverforing till annan férvaltare. Fastigheter utgor delar av forvaltarens
bestdnd och darmed forenlig verksamhet varfor frégan maste 16sas som en del av



sténd och darmed forenlig verksamhet varfor fragan maste |6sas som en del av affaren
inom respektive enhet.

Enligt avgoranden fran EG - domstolen och sedermera &ven Arbetsdomstolen skall
vissa kriterier sarskilt beaktas vid avgérande huruvida en 6vergang av verksamhet frén
en arbetsgivare till en annan arbetsgivare & att betrakta som en sk.
verksamhetsovergang jamlikt 6 b § lagen om anstélliningsskydd (LAS).

Dessa & bland annat:

? typen av foretag eller arten av verksamhet

? frégan om foretagets materiella tillgangar sdsom lokaler, utrustning, 16sdre m.m.
overlatits

? Overgang av eventuellaimmateriella rétti gheter

? om majoriteten av de anstdllda (och nyckelpersoner) tagits 6ver av den nya
arbetsgivaren

? om ev. kunder tagits 6ver

? graden av likhet mellan verksamheterna fore och efter Gverldtelsen

? i férekommande fall om verksamheten legat nere

Utifrdn ovan namnda kriterier och en helhetsbedémning skall frégan huruvida
dvergangen &r att anse som en verksamhetsivergang jamlikt 6 b § LAS ske.

Beroende pa identiteten mellan verksamheterna fore och efter dverldtelsen, om
berdrda anstdllda organisatoriskt tillhdr en identifierbar del av en sammanhéllen
verksamhet som "gér 6ver" till en annan fastighetsigare m.m. kan det réttsligt sett réra
sig om verksamhetsdvergangar jamlikt 6 b § LAS.

Beddmning

Vad géler affarsomrade sjukhem foredér utredningen att verksamheten overfors till
FB Servicehus AB i princip i sin helhet. Samtliga 26 anstdllda inom affarsomrade
Sjukhem bor sdledes erbjudas majlighet till anstalining inom FB Servicehus AB.

For det fall man kommer fram till att s3 & fallet innebér detta att arbetstagare som
arbetar i den del av verksamheten som Gverlétes har en tvingande rétt att - om man sa
onskar - folja med till den nya arbetsgivaren. Dettamed i princip bibehallna léne- och
anstéllningsvillkor. For det fall arbetstagaren vill stanna hos oOverldtaren av
verksamheten har han / hon ocksa denna valmajlighet.

Vad gdler servicehusen inom Svenska Bostéder och Stockholmshem har
utredningen funnit att férvaltningen av dessa delar & integrerade i bolagens 6vriga
forvaltning. Verksamhets-6vergang bor rimligen inte vara tillampligt i dessa delar. Det
kan emellertid uppstd konkreta behov av fler medarbetare inom FB Servicehus
samtidigt som Svenska Bostader och Stockholmshem kan erhdlla viss dvertalighet. |
detta 18ge bor parterna sinsemellan tréffa en uppgorelse rérande medarbetare, vilka
uppskattningsvis &r ett mindre antal.

Kulturfastigheter forvaltas idag inom olika affarsomréden inom gfk varfor
regelmassig verksamhetsivergang osikerhet réder. En beddmning &r att den slutgiltiga



omfattningen av dverforing kommer att vara avgdrande for huruvida det &r att betrakta
som verksamhets-Overforing.

Om personal klart kan hanféras till centrumanl&ggningen och denna identifierbara
del av verksamheten gar Over till Centrumkompaniet kan kriterierna for.
verksamhetsovergang jamlikt 6 b § LAS foreligga. Det & sdledes medarbetare var
uppdrag & knutnatill centrumanldggningen.

En gemensam dvergripande strévan skall vara minimera en foér staden kostsam
overtaighet. Eventuella forhandlingar om overtalighet och Gvergangar bor lyftas till
for staden central niva.

6. Juridiska fragor

Utredningen foresldr en rad &tgarder som kan medféra skatteméassiga eller andra
juridiska och ekonomiska konsekvenser for savél staden och bolagen som andra
inblandade parter. | dessa fragor har utredningen samrétt med stadsledningskontorets
juridiska avdelning. Utredningen har i princip stéllt en antal fragor till juridiska
avdelningen som utredningen har bedémt relevanta for utredningensinriktning.

Overlatelsevarden

Vad gdller overforing fastigheter mellan bolag & grunden att det bor ske till
skatteméssiga restvéarden. Denna form av Gverlételse medfor att dverlételsevardet blir
anskaffningsvérde hos det forvarvande bolaget. Det innebdr regelméssigt att
avskrivningstidens forlangs.

Vad géller dverforing fran staden till bolag bor detta ske till marknadsvarden, da
det annars foreligger risker fér jdmkning av skatteméssiga vérden for det fall
ingangsvardena bedoms som alltfér hoga. Lagre varden innebér bland annat risker for
extra skattekostnad da avskrivningarna blir lagre. Aven Gverldtelse fran staden till
bolag medfdr regelméssigt att avskrivningstiden forlangs.

Skatteméssiga konsekvenser kan uppsta i form beskattning vid framtida extern
avyttring. Dartill kommer eventuella driftbverskott inkomstbeskattas. Utredningen
menar emellertid att fastigheterna utgor en del av ett bestdnd som stadens sannolikt
kommer att inneha inom Gverskadlig tid och knappast & aktuella for extern avyttring.
Vad gédler inkomstbeskattning & den knappast aktuell, da syftet med
fastighetsoverforingen inte &r att generera dverskott. Snarare kan man erhélla en mer
rationell 16sning, vilket kan gynna staden och verksamheternai staden.

Av kommunen &gda icke momsade fastigheter & enligt nu gélande regler inte
utsatta for aterbetal ningskrav vid forsajning.



Kommunmoms

For géler fastigheter som Gverfors till bolag fran staden, dar staden & hyresgast, gar
kommunmomserséttningar for uppforande och drift forlorade. Samtidigt erhdler
kommunen momskompensation vid forhyrning.

Stampel skatt

Enligt stampelskattelagen betalar juridisk person skatt med 3 procent pa
kopeskillingen. Om fastighet 6verlats mellan bolag i samma koncern f&r forvarvaren
uppskov med betalning av stampel skatten. Uppskov medges nér en fastighet forvarvas
av ett foretag frén ett foretag som tillhér samma koncern. Uppskovet forfaller nar
fastigheten Overldts till annan eller om koncernférhdllandet mellan Gverldtaren och
forvérvaren upphor.

Om den juridiska personen skulle ha varit befriad fran gavoskatt enligt arvs- och
gévoskattelagen (AGL) om egendomen forvérvats som géva & skatten enbart 1,5
procent. Denna bestammelse har vid flera tillfalen med framgang &beropats nér
SISAB forvarvat fast egendom. SISAB har da ansetts falla in under begreppet ...
liknande sammanslutning, som har till framsta syfte att anordna eller tillhandhdlla
allman samlingslokal.” 38 8 AGL.

Forkdpslagen

Kommun har under vissa forutséttningar forkopsrétt vid forsdjning av fast egendom
om egendomen helt eller delvis &r beldgen inom kommunens eget omréde. Forkopsrétt
foreligger vid forsdljning som omfattar fast egendom som med hénsyn till den
framtida utvecklingen krévs fér tébebyggelse eler dérmed sammanhdngande
anordning, fast egendom som behdver rustas upp eller som behdver byggas om for att
tillgodose bostadsférsorjningen eller ndgot dndamal som anknyter till den fast
egendom som behdvs for att tillgodose ett vasentligt behov av mark eller anldggning
for idrott eller friluftsliv, fast egendom med byggnad som bor bevaras darfor att den &r
vardefull frén kulturhistorisk eller miljomassig synpunkt, fast egendom som &r
bebyggd med hus som behdver anvandas som bostad for permanent bruk och som &r
beldgen inom ett omréde dar det rader en avsevard efterfrégan pa fritidsbostader.
Undantag frén forkopsrétten foreligger bland annat om fastighetens &govidd
understiger 3000 kvm och & bebyggd med sméhus eller rad- eller kedjehus, om staten
ar sdljare eler kdpare, vid kop i vissa fall mellan makar och féréldrar och barn, vid
exekutiv auktion och i vissafall vid forsdljning av andel av fastighet. Daremot finns
inte ndgot undantag for annan kommuns, an den i vilken fastigheten & belagen,
forsaljning till eget bolag eller annan bara av det skalet att det & fréga om forsaljning
inom koncernen. Daremot &r det sa att om siljare eller kopare bestrider forkopet &
kommunen skyldig att soka om tillstand till forkopet hos regeringen. Tillstdnd kan
bland annat vagras om det & oskaligt att forkop sker med hénsyn till forhallandet
mellan séljare och kopare eller villkoren for eller omstandigheterna vid forsdljningen.



och kopare éller villkoren for eller omstandigheterna vid forsaljningen. Som exempel
pa vad som skulle kunna vara oskaligt & om Overldtelsen sker inom en koncern i
rationaliseringssyfte eller mellan samarbetande foretag som ett led i en
strukturomvandling. Mot den bakgrunden & det inte omgjligt att forkop vid en
forsaljning mellan staden och dess heldgda bolag skulle anses vara oskaligt och avslas
av regeringen.

Bakgrunden till denna fréga &r de fastigheter staden dger genom gfk, och som &r
beldgnai andra kommuner.

Akta eller oakta bostadsforetag

Som &kta bostadsféretag réknas enligt lagtexten aktiebolag och ekonomiska féreningar
(inklusive bostadsréttsforeningar) vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen
bestdr i att & foreningens medlemmar eller bolagets deldgare bereda bostader i hus,
som &gs av foreningen eller bolaget. Riksskatteverket har i sina rekommendationer
angivit en relativt generos tillamning av kravet pa att bereda bostad & medlemmar. En
svér bedomning géller dock for bostadsrétter som &gs av juridiska personer, till vilka
béde en kommun och ett aktiebolag raknas. Sddana medlemmar kan adrig séva
anvanda bostadsrattens som bostad. Det & oklart om en sadan bostadsrétt kan anses
bereda bostad & medlem, exempelvis nar anstéllda eller &gare till den juridiska
personen bebor 18genheten. Samma oklarhet torde gélla om bostadsréttlégenheten hyrs
ut i andra hand for omsorgsboende. Det saknar dérvid betydelse om det & kommunen
sav eler ett kommunat bolag som & bostadsréttshavare. Problemet vid sddan
uthyrning for & att foreningen inte anses bereda bostad & medlem.
Bakgrunden till denna fraga & de bostadsrétter staden ager genom gfk.

7. Vidare dvervaganden

Under utredningens gang har det framkommit att &ven andra fastighetsfunktioner kan
renodlas, eller att regler och forhdlande inte medger renodling av befintligt bestand.
Utredningen har bland annat funnit att ett antal fastigheter for stadens foérvaltningar
finns spridda bland stadens olika bolag. Dartill finns ett storre bestand inom gfk:s
fastighetsforvaltning. Utredningen har inte fordjupat sig i denna fréga da uppdraget g
omfattat fastigheter for stadens forvaltningar men menar att det kan finna ské att
utreda frégan om renodling av fastigheter for stadens forvaltning.

Utredningen har &ven funnit att ett antal fastigheter innehdller funktioner for flera
andamal, i vissafall storafastigheter med ett flertal olikainriktningar. Det kan rorasig
om bostéder intergrerade med skolor, parkeringsanlaggningar, centrumanléggningar
mm. | riksdagen bereds foér nérvarande ett lagférdag om s k tredimensionell
fastighetshildning. Enligt vissa beddmare kan en ny lag hdrom komma att tréda i kraft
redan frén &rsskiftet 2003-04. For det fall denna lagstiftning kommer till stdnd Okar
mojligheterna, om skal hérfor foreligger, att dela upp fastigheter i flera delar med olika
funktioner och fora dessa sasom egna fastigheter till respektive bolag med hansyn till



tioner och fora dessa sasom egna fastigheter till respektive bolag med hansyn till
respektive bolags verksamhet och inriktning.

Utredningen & for egen del av den uppfattningen att det kan finnas ytterligare
fastighetsomréden inom stadens samlade bestdnd som kan renodias for att uppna
effektivare och mer rationell fastighetsforvaltning. Det géler till exempe
forvatningsbyggnader eller andra kommunala verksamhetslokaler som finns inom
stadens bolag och forvaltningar. Ytterligare andra &tgarder kan dartill eventuellt
genomfdras efter beslut om ny lagstiftning for tredimensi onell fastighetsbildning.



