Utldtande 2009:113 RV (Dnr 302-609/2009)

Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand
Minoritetsiterremiss frain kommunfullméktige den 25 maj 2009

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

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

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att dels vidta erforderliga atgarder
for genomforandet av omstruktureringen m.m. av fastigheterna, dels ge
berdrda bolag i uppdrag att géra detsamma.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Stads Bostads-
formedling AB i uppdrag, att i samrad med bostadsbolagen, samordna
bolagens internkoer.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor f6ljande.
Arendet

I syfte att forbittra mdojligheterna att genomfora de omfattande underhallsét-
girder som krévs i stadens bostadsfastigheter under en kortare tidsperiod be-
slutade Stockholms Stadshus AB:s styrelse vid sitt sammantrdade den 23 mars
2009 att AB Svenska Bostidders affarsomrade Farsta, omfattande ca 4 000 13-
genheter, overfors till AB Familjebostdder. Efter foreslagen omstrukturering
kommer AB Svenska Bostidder ha ca 34 600 ldgenheter och AB Familjebosté-
der ca 24 400 ligenheter. Overforingen omfattar Aven planerad nyproduktion.
Vidare beslutades att bolagens internkder ska samordnas i samband med f6-
reslagen omstrukturering. Stockholms Stads Bostadsformedling AB fér i upp-
drag att i samrad med bostadsbolagen utreda formerna for en gemensam admi-




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

Beredning

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

Beredning efter minoritetsdterremiss

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och har beretts i samrid med
Stockholms Stadshus AB.

Mina synpunkter

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

Mina synpunkter efter minoritetsdterremiss

Klargdrande pa ett antal punkter har efterfragats i minoritetsaterremissen av
socialdemokraterna och vinsterpartiet. I foreliggande drende redovisas svar pé
de fragor som anforts.

Jag vill &ter betona att hyresgésternas och bostadsbolagens bésta ar ut-
gangspunkten for forslaget om omstrukturering. Skélen anges i stadslednings-
kontorets tjansteutlatanden. For det forsta ger en gemensam internkd hyresgés-
terna tillgang till ett storre antal ldgenheter med spridning dver hela staden,
vilket &r en forbéttring jamfort med tre separata koer. For det andra fér hyres-
gésterna i det berorda affarsomrédet snabbare underhéllsinsatser i och med
overforingen. For det tredje tas befintlig personal och dess kompetens vil till-
vara genom omstruktureringen.



Med anledning av den redogorelse som aterfinns i drendet kan de fragor
som restes i anslutning till aterremissen anses besvarade.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Carin Jimtin (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Avslé foredragande borgarradets forslag till beslut.
2. Darutdver anfora foljande.

Vi delar de ambitioner om upprustningar, energieffektiviseringar och dylikt som bor-
garrddet anfor. Tyvérr dr kopplingen mellan dessa ambitioner och den foreslagna for-
andringen fortfarande holjda i dunkel.

Bostadskon

I och med beslutet byter 4000 hushall hyresvird 6ver en natt. Detta sker helt utan eget
beslut, egna valmgjligheter eller annat som staden brukar lyfta fram som ambitioner
inom bostadspolitiken. Det innebér bland annat att forutsattningarna kastas om for det
enda kapital en hyregést har i sitt boende, nimligen tiden i internkon, bade for de bo-
ende i de aktuella fastigheterna och for de boende i de tva bolagen.

I terremissen ville vi fa klargjort hur man avsag 16sa denna fraga. Borgarradet och
stadsledningskontoret svarar nu att det ska utredas.

Vi anser att Stockholms stad och dess koncern (som bland annat bekostar upprepa-
de konsultutredningar for att moéjliggéra ombildningar av odkta féreningar i enskilda
fastigheter med négra tiotal boende) borde kunna kosta pé sig att utreda hur denna
fraga ska l9sas for de 4000 hushall som direkt berdrs, samt hur den paverkar 6vriga
boende i de tvd bostadsbolagen, innan man gick till beslut.

Tidsmdssiga fordelar
Stadsledningskontoret anfor att Familjebostéder star i begrepp att under juni manad
informera hyresgéster om stambyten i de aktuella fastigheterna, medan i Svenska Bo-
stiader lag det i plan att ske under 2010 — 2012. Fordelen &r vidare enligt stadsled-
ningskontoret att omradet kan prioriteras av Familjebostider.

Det ar oklart pé vilket sétt det innebér en tidsméssig skillnad mellan att genomfora
stambyten 2010 i Familjebostédder eller under planeringsperioden 2010 — 2012 i
Svenska Bostéder.



Det kan visserligen ligga en nyansskillnad i att insatserna prioriteras i Familjebo-
stdder som stadsledningskontoret skriver. Fragan ar dock varfor de inte kan prioriteras
dven i Svenska Bostdder om dgaren vill det? Det &r ju samma dgare och foredragande
borgarrédet dr ordforande i bada bolagen...

Sammanfattningsvis tycks dock tidsargumentet nagot tunt.

Personella fordelar

Stadsledningskontoret anfor att minoritetsaterremissens uppgifter om att ett par perso-
ner arbetade med renoveringen av Familjebostiaders 40- och 50-talsbestand ar felaktigt.
Det &r sd manga som 10 érsanstillda som arbetar med detta.

Stadsledningskontoret anfor ocksé att ca 35 anstéllda i Svenska Bostéder berdrs av
omstruktureringen. Stadsledningskontoret dr ocksé bekymrat dver hur minoritetsater-
remissen drabbar dessa anstillda ur ett personalperspektiv. Det ir behjirtansvirt. A
andra sidan hade fragan inte uppkommit om staden utrett omstruktureringen innan
man tog upp beslutet.

Det framstér ocksa som markligt att stadens personalpolitik dr beredd att lata 35
fastighetsskotare byta arbetsgivare och avtalsomréade (det sistnimnda framgér inte av
stadsledningskontorets tjansteutlatande), samtidigt som det framgar att de personella
fordelar som motiverar omstruktureringen tycks vara att en handfull anstéllda hos
Familjebostider ska fa ta sig an det nya bestédndet. Vid en omedelbar anblick tycks det
alltsa som om staden anser att ett 35-tal anstillda ska byta arbetsgivare for att ca fem
andra ska slippa det. (Den uppenbara mdjligheten att Svenska Bostader kopte tjanster-
na av Familjebostédder ar inte ens kommenterat.)

Finansiella fordelar
Har framgér tydligt av stadsledningskontorets tjénsteutlatande att inga egentliga forde-
lar finns.

Sammanfattningsvis

Det tycks som om de fem anstdllda pd Familjebostédder och ordférandens oférmaga att
prioritera underhallsinsatser i Svenska Bostédder som ir de kvarstdende konkreta an-
ledningarna till omstruktureringen. Det dr enligt oss inte skél nog.

Det skulle ocksé vara rimligt att en sé stor organisation som Stockholms stad, in-
nan man kastade om vardagen for 4000 hushall och ett 50- tal anstéllda, gjorde det
med ett rejalt underlag som grund.

Det sistndmnda, samt det faktum att inte ens de berdérda organisationerna sjalva har
féatt yttra sig i fragan, forstirker kénslan av att beslutet ar déaligt underbyggt och inte
kan motiveras med klara argument.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande

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

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att dels vidta erforderliga atgéarder
for genomforandet av omstruktureringen m.m. av fastigheterna, dels ge
berdrda bolag i uppdrag att géra detsamma.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Stads Bostads-
formedling AB i uppdrag, att i samrad med bostadsbolagen, samordna
bolagens internkoer.

Stockholm den 10 juni 2009

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Carin Jamtin, Malte Sigemalm, Mirja Rdihd Jérvi-
nen och Kersti Py Bérjeson (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hénvis-
ning till reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

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

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

BEREDNING EFTER MINORITETSATERREMISS

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och har beretts i samrad med
Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutlatande daterat den 27 maj 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Bakgrund

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

Bland édgardirektiven for bostadsbolagen kan ndmnas att de skall ha en kostnadsef-
fektiv och rationell bostadsforvaltning, medverka till att nya attraktiva stadsmiljoer
skapas i ytterstaden bl.a. genom att medverka i investeringsprogram i ytterstaden. De
kommunala bostadsbolagen har dven ett sarskilt ansvar for att fornya och utveckla
ytterstaden. Bolagen skall samarbeta med dvriga berérda kommunala bolag och for-
valtningar for riktade satsningar p& underhéll, trygghet och sékerhet och energieftekti-
viseringar.



Ar 2007 redovisade AB Svenska Bostider ett frende till sin styrelse dir under-
héllsbehovet i bolagets fastighetsbestdnd inventerats och bedémdes uppga till ca 10
mdkr. Under 2008 har bolaget genomfort en mer noggrann inventering, i samrad med
ansvariga forvaltare, och bedomt det totala underhallsbehovet under de ndrmaste 10
dren till 18 mdkr, varav ca 8 mdkr utgdrs av eftersatt underhéll. Atgirderna ér geogra-
fiskt spridda &ver hela Svenska Bostéders fastighetsbestand, men med en viss tyngd-
punkt i de sydvéstra delarna och kring Jérva.

Med syfte att kunna genomfoéra underhallsatgérderna med sé snév tidshorisont som
mojligt, och med mest effektivt utnyttjande av finansiella mojligheter, befintliga per-
sonalresurser och teknisk kapacitet inom bolagen, har Stockholms Stadshus AB fore-
slagit en viss omstrukturering i fastighetsbestdnden mellan AB Svenska Bostdder och
AB Familjebostider. Arendet beslutades av koncernstyrelsen den 23 mars 2009 och
redovisades for Kommunfullméktige den 25 maj 2009, dir den aterremitterades av
minoriteten.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Kommunfullméktige beslutade den 25 maj 2009 om s.k. minoritetsaterremiss till
kommunstyrelsen. Komplettering har begérts pa ett antal punkter och i foreliggande
drende redovisas fragestillningarna.

e Klargdrande hur fragan om internkon for boende i de ca 4000 hushallen som
berors skall hanteras.

e Klargorande av vilka konkreta 1) tidsméssiga 2) personella och 3) finansiella
problem som den foreslagna forédndringen 16ser.

Under varje fraga aterfinns stadsledningskontorets svar.

Internkoén — reglerat sedan tidigare

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB har i drendet klargjort inriktningen for
internkon for de boende i de tre kommunaldgda bostadsbolagen, AB Svenska Bosta-
der, AB Stockholmshem och AB Familjebostdder. Stockholms stads Bostadsformed-
ling AB har fatt i uppdrag, att i samradd med bostadsbolagen, utreda bolagens internko-
er med ambitionen att samordna dessa.

I avvaktan pa utgédngen av detta arbete har Svenska Bostdder och Familjebostéder
gemensamt informerat berdrda hyresgéster om att deras kontraktstider kommer att
Overforas automatiskt frén nuvarande boende till Familjebostiders internkd.

Tidsmdssiga fordelar — snabbare underhallsinsatser

I det bestand som Familjebostédder tar 6ver fran Svenska Bostdder, aterstar ca 700
lagenheter i behov av stambyte och badrumsrenoveringar. Familjebostéder stér i be-
redskap for att under juni ménad informera berdrda hyresgéster om planerna for att
utfora dessa dtgirder redan under 2010. Hade fastigheterna legat kvar hos Svenska



Bostédder hade dessa atgérder istéillet genomforts under perioden 2010-2012, enligt den
ursprungliga planen.

Dérefter vidtar inhdmtande av de enskilda hyresgésternas godkédnnande under hds-
ten, upphandling av entreprendrer s att stambytena kan starta direkt och fardigstéllas
under 2010. Parallellt kommer stambyten att genomforas i de sista ldgenheterna i Fa-
miljebostidders nuvarande bestand. Stambytesprojektet kommer att kunna avslutas for
bolagets del 2010. Totalt satsas ca 300 mnkr pa detta 2010. Tidplanen forutsétter dock
Kommunfullmiktiges beslut innan sommaren.

Utover stambytena pagar for narvarande en genomgéng av det 6vriga underhall
som Svenska Bostider har planerat for aren 2010-2012 och att dven sékerstélla att
planerat underhéll for 2009 blir utfort av Familjebostider. Familjebostader kommer
dérutdver under sommaren, att genomfora ytterligare egna inventeringar och beddm-
ningar av underhallsbehovet i de berdrda fastigheterna.

Familjebostidder kommer att gora en kraftfull satsning pa bland annat yttre under-
héll av fasader, balkonger och tak under 2010 inom ramen for ordinarie underhalls-
budget och de ytterligare medel som avsatts i Stockholms stads s.k. stimulanspaket. De
omraden som Overfors fran Svenska Bostéder till Familjebostider (Affarsomrade Far-
sta) kommer att utgora ett prioriterat omrade for Familjebostiders underhéllsarbete de
nérmaste aren. Totalt kommer ca 120 mnkr att satsas pa yttre underhall inom afférs-
omradet under 2010-2012 och ytterligare ca 130 mnkr pa annat planerat underhall.

De stora och uppenbara fordelarna tillstélls sdledes hyresgésterna i det berdrda be-
standet, eftersom stambytena kommer att kunna genomforas snabbare och omradena
kommer att kunna prioriteras i Familjebostéders dvriga underhallssatsningar.

Personella fordelar — bittre utvixling av humankapitalet

Mot bakgrund av att Familjebostéder under de senaste dren har arbetat successivt
och aktivt med att anpassa organisationen efter nya forutsattningar, finns det mycket
goda mdjligheter for bolaget att ta emot ytterligare medarbetare fran Svenska Bostéder
utan nagra storre fordndringar i den egna organisationen.

Ca. 35 medarbetare i Svenska Bostdder berdrs av dvergéngen av verksamhet.
Samtliga dessa har fétt erbjudande om en ny tjdnst inom Familjebostéder, som de ska
ha lamnat besked om innan utgangen av maj manad. Fordrojningen av beslut skapar en
otrygg situation for dessa, speciellt med tanke pa att drendet har varit ként sedan i mars
ménad. Utifran bolagen som ska hantera dvergangen ar det ett krav att de 35 medarbe-
tare i Svenska Bostdder — inklusive de medarbetare som berors inom Familjebostéder
genom omflyttning m.m. — inte ska behdva vénta pé besked dver sommaren och se-
mesterperioder.

Redan idag dimensionerar Familjebostdder for fem heltidsanstéllda projektledare
med fokus pa underhall inklusive stambyten. Nagon medarbetare inom Svenska Bo-
stider forvantas forstarka Familjebostédders organisation for underhéllsinsatserna. Dar-
utdver sker, vid behov, projektledarforstarkning internt och genom inhyrda konsulter.
Familjebostiders organisation anpassas i hog grad ocksé utifrdn de utokade krav som
staden stallt centralt bl.a. genom stimulanspaketet. Att Familjebostdder endast har tva



personer som arbetar med upprustningsarbetet, vilket anfors i aterremissen, ér enligt
bolaget en ren felaktighet. For ndrvarande arbetar ca 12 personer eller 10 &rsarbetare
med stambytesprogrammet inom 40-50-talsbestdndet. Denna upprustning berdknas
slutféras under 2009. Det tillskott med upprustningsbehov som Familjebostader far ta
over fran Svenska Bostidder kommer ddrmed att medfora att den kapacitet och erfaren-
het som den personalen har kan anvindas pa bl.a. de ca 700 ldgenheter i det bestandet
som 4r i behov av stambytesrenovering.

Finansiella fordelar — bittre nyttiande av kapitalet

I grunden kan sdgas att samtliga stadens bostadsbolag star pa solid grund och ér fi-
nansiellt mycket starka. Soliditeten uppgér till ca 44% hos Svenska Bostéder och ca
55% hos Familjebostader. Omstruktureringen medfor en viss sdnkning av soliditeten
hos Familjebostdder och en viss hdjning hos Svenska Bostidder men fortfarande har de
bada bolagen en god finansiell styrka men den blir ndgot mera utjimnad. Utifran orga-
nisationen med en central internbank for staden finns dock inga uppenbara finansiella
problem som 16ses genom omstruktureringen av fastighetsbestandet. Daremot kan
sdgas att det finns moment som innebdr att det gar att fa en hogre utvaxling for det
arbetande kapitalet i bolagen.

BEREDNING

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

Styrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantride den
23 mars 2009 att

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

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

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

Koncernstyrelsen beslot for egen del, under forutséttning av kommunfullmék-

tiges beslut ovan, att

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

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

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



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

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjdnsteutlatande
daterat den 17 mars 2009 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Bakgrund

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

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

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

Bland dgardirektiven for bostadsbolagen kan ndmnas att de skall ha en kostnadsef-
fektiv och rationell bostadsforvaltning, medverka till att nya attraktiva stadsmiljoer
skapas i ytterstaden bl.a. genom att medverka i investeringsprogram i ytterstaden. De
kommunala bostadsbolagen har dven ett sarskilt ansvar for att féornya och utveckla
ytterstaden. Bolagen skall samarbeta med Gvriga berérda kommunala bolag och for-
valtningar for riktade satsningar pa underhall, trygghet och sékerhet och energieffekti-
viseringar.

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

Ar 2007 redovisade AB Svenska Bostider ett frende till sin styrelse dir under-
héllsbehovet i bolagets fastighetsbestdnd inventerats och bedémdes uppga till ca 10



mdkr. Under 2008 har bolaget genomfort en mer noggrann inventering, i samrdd med
ansvariga forvaltare, och bedomt det totala underhallsbehovet under de ndrmaste 10
dren till 18 mdkr, varav ca 8 mdkr utgérs av eftersatt underhall. Atgirderna ir geogra-
fiskt spridda &ver hela Svenska Bostéders fastighetsbestdnd, men med en viss tyngd-
punkt i de sydvistra delarna och kring Jarva. Med ovanstidende uppdrag och under-
hallsbehov som bakgrund, har koncernledningen analyserat mojligheterna att finna ett
mer effektivt sétt att inom en rimlig tidshorisont genomfora erforderliga underhalls-
satsningar.

Férslag till omstrukturering

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar mot bakgrund av ovanstaen-
de, att en del av det stora underhallsbehov som i1 huvudsak éterfinns hos AB Svenska
Bostider fordelas pa AB Familjebostdder, som har bade ekonomisk och teknisk kapa-
citet. Ddrmed koncentreras Svenska Bostédders fastighetsbestdnd och dess underhalls-
behov i hogre grad till nordvist, dir bolaget driver Jarvalyftet, och i sydvést kring
Skérholmen, dér bolaget, i samarbete med AB Stockholmshem, kan driva ett fornyel-
searbete. Bolagets andra stérre sammanhdngande miljonprogramsbestand i Farsta, med
fastigheter i stadsdelarna Farsta C, Farsta Strand, Fagersjo, Tallkrogen, Hokardngen
omfattande ca 4 000 lagenheter, foreslas dverforas till AB Familjebostéder.

Overflyttningen frin AB Svenska Bostider till AB Familjebostider foreslas omfat-
ta ett affirsomradde inom AB Svenska Bostéder, for att dels underlatta en smidig 6ver-
géang och kontinuitet i fastighetsforvaltningen, och dels for att ldttare identifiera perso-
nal som kan bli berdrd av att medfolja verksamheten. Respektive bolag kommer efter
foreslagen omstrukturering ha féljande bestind i antal 14genheter riknat. Berdkningen
tar inte hansyn till eventuella forsédljningar till bostadsréttsféreningar under 2009.

Antal léigenheter

Tillskott, 6ver-
Ligenheter Overforing foring Ligenheter efter
2008-12-31 omstrukturering
Svenska Bosta-
der 38 600 -4 000 34 600
Stockholmshem 29200 29200
Familjebostider 20 400 4000 24 400

Bolagen blir efter foreslagen omstrukturering, séledes nagot mera jimbordiga avseen-
de storlek.

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

Ekonomiska konsekvenser av 6verforingen
Fastigheterna &verfors till bokforda viarden/skattemaéssiga restvdrden och omstruk-
tureringen bedéms medfora att Svenska Bostéder tillfors en likvid om ca 770 mnkr,



genom att de overfor fastigheter till Familjebostéder. Familjebostidder minskar sina
tillgdngar med motsvarande.

Finansiella konsekvenser hos bolagen

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

Internko

Bolagen har idag internkder, dir nuvarande boende har fortur till byten av ldgenhe-
ter inom bolagets fastigheter. Cirka en tredjedel av de ledigblivna ldgenheterna forde-
las till internkderna, och tva tredjedelar formedlas av stadens bostadsformedling. For
att forbattra bolagens hyresgasters mojligheter att byta till sig ett annat boende i en
annan del av staden, foreslar koncernledningen och stadsledningskontoret att bolagens
internkder samordnas i samband med foreslagen omstrukturering. Formerna for den
gemensamma administrationen och synkronisering av regelverken for bolagens re-
spektive internkd, far bostadsbolagen i uppdrag att utreda vidare i samrad med Stock-
holms Stads Bostadsformedling.

Pdgdende bostadsrdttsombildningar

Per februari 2009 aterstar ca 335 ldgenheter, som ligger under process for eventu-
ellt bostadsrittsombildning i de omrddens som foreslés dverforas frin AB Svenska
Bostéder till AB Familjebostédder. Koncernledningen bedémer att de aktuella intresse-
anmaélningarna kommer att kunna behandlas under 2009 och samtliga bostadsréttsfo-
reningar har da haft mgjlighet att ta stéllning till ett eventuellt forvarv av sin fastighet.
I de fall bostadsréttsforeningen tackar nej till forvérv, dverlats de enligt ovanstaende
omstruktureringsforslag.

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

Planerad nyproduktion

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

Analyseras den nu pagaende nyproduktionen under 2008-2010, med hansyn till
den foreslagna omstruktureringen, ger det f6ljande resultat.

Svenska Bostéder planerar projekt i de foreslagna omradena omfattande ca 370 la-
genheter. Dessa &r beldgna i Farsta i projektet Ekerd/Nattrad (196 1gh), i Hokardngen i



kv BIla Jungfrun (97 Igh) och kv Mitkedjan i Fagersjo (78 Igh). Dessa projekt foreslas
overforas till AB Familjebostader.

Koncernledningens och stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att den foreslagna omstruk-
tureringen ger forutséttningar att genomfora atgirder for att komma tillrdtta med det
eftersatta underhallet i stadens bostadsfastigheter pé kortare tid, &n det 10-
arsperspektiv som AB Svenska Bostider planerar. AB Familjebostidder har genomfort
stora upprustningsprogram i 40-50-talsbebyggelsen, och har ddrmed en teknisk och
organisatorisk kompetens att genomfora de omfattande underhallsatgarder som Svens-
ka Bostéders fastighetsbestand i soderort star infor. For att forbattra bolagens hyres-
gésters mojligheter att byta till sig ett annat boende i en annan del av staden, foéresléar
koncernledningen och stadsledningskontoret att bolagens internkder samordnas i sam-
band med foreslagen omstrukturering. Koncernledningen foreslar att aktuella intresse-
anmélningarna fran bostadsrittsféreningar hanteras av nuvarande fastighetsdgande
bolag men i de fall bostadsrattsféreningen tackar nej till forvarv, 6verlats de enligt
ovanstaende omstruktureringsforslag. Nya intresseanmailningar som inkommer, efter
det att beslut om omstrukturering tagits av kommunfullméaktige, hanteras av AB Fa-
miljebostider i de fall det beror fastigheter som beslutats dverforas.

Planerad nyproduktion inom affarsomrade Farsta hos AB Svenska Bostéder fore-
slas overforas till AB Familjebostédder. Genom att omstruktureringen foreslas ske ge-
nom dverforande av ett helt sammanhaéllet affirsomrade, bedémer koncernledningen
och stadsledningskontoret att 6vergéngen av berdrd personal och verksamhet och pa-
géende forvaltning av fastigheterna underléttas.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

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

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

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

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



