Utl&tande 2004: RI11 (Dnr 302-1076/2004)

Renodling av stadens fastighetsbestand — overforing av
AO Sjukhem till FB Servicehus AB. Genomfdrandebesiut

Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foresl&r kommunfulImaktige bed uta foljande

1. De i utldtandet foresagna atgarderna for dverforing av gatu- och
fastighetsndmndens AO Sukhem till FB Servicehus AB godkanns.

2. Fastigheterna Overldts fran gatu- och fastighetsnamnden till FB
Servicehus AB till bokforda vérden.

3. Originahandlingar och annat arkivmaterial som ror fastigheterna
overlamnas av gatu- och fastighetsnamnden till FB Servicehus pa
tilltrédesdagen.

Foredragande borgarradet Jan Valeskog anfor foljande.
Arendet

Kommunfullméktige godkande den 15 december 2003 en utredning om
renodling av stadens fastighetsbestand. Enligt beslutet skall bl.a. huvuddelen
av affarsomréde Sjukhem inom gatu- och fastighetsnamndens avdelning
Fastighetsforvaltning overforas till FB  Servicehus AB. Gatu- och
fastighetsnamnden fick i uppdrag att vidta agarder i enlighet med
utredningens forslag och dterkomma till kommunfullméktige nér sa erfordras.
Renodlingen av stadens fastighetsbestand avses skapa rationellare och
effektivare forvaltning samt lagre kostnader for staden.

Gatu- och fastighetsndmnden har den 17 februari 2004 beslutat godkanna
de foresagna agarderna. Inom AO Sjukhem forvaltas vardfastigheter for
aldreomsorg, gruppbostdder for funktionshindrade och behandlingshem for



reomsorg, gruppbostdder for funktionshindrade och behandlingshem for
missbruksvard och utgors av stora jukhem, gruppbostader och bostadsrétter.
Flera av behandlingshemmen & beldgnai andra kommuner. Dessa fastigheter,
bostadsrétterna och ndgra andra fastigheter som maste sarskilt utredas ingar
inte i nu foreslagen overforing till FB Servicehus AB utan utreds vidare.
Overforandet av 6vriga fastigheter sker i minst tva etapper.

Etapp 1.

| etapp ett overfors huvuddelen av fastigheterna med en total yta om knappt
219 000 kvm. Det & flertaet av sukhemmen, gruppbostéderna och
behandlingshemmen. Bertrda fastigheter & fortecknade i bilaga under
rubriken ” Fastigheter som férs 6ver i forsta etappen”.

Etapp 2.

For ett antal vardfastigheter maste forst fastighetshildning ske eller vissa
specifika frégor |6sas innan fastigheterna kan foras 6ver till FB Servicehus
AB. | vissa fall maste ny detaljplan uppréttas fore 6verforingen. Tva sukhem
och tre gruppbostader ar f.n. foremal for ny- och ombyggnad och fors 6ver nér
de & klara. Blackebergs sukhem beréknas féras 6ver sommaren 2005 och
Géardets gukhem vid arsskiftet 2006-2007. Den totala bruksarean i etapp 2
uppgar till 95 000 kvm. Dessa fastigeter & i bilagan upptagna under rubriken
”Fastigheter dar det finns frégor att 16sa. Overfors senare.” Anmélan gors till
gatu- och fastighetsndmnden nér respektive fastighet &r klar att foras over.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsl edningskontoret, som deltog i arbetet med principérendet ” Renodling
av stadens fastighetsbestand”, tillstyrker gatu- och fastighetsnamndens forslag
om overféring av AO Sjukhem till FB Servicehus.

Stadsl edningskontoret forutsétter att intentionerna  avseende
vardfastigheterna i drendet "Renodling av stadens fastighetsbestand”
genomfors i sin helhet. De fastigheter som fors over fran gatu- och
fastighetsnamnden gar med stora underskott medan de servicehus som fors
over fran AB Stockholmshem och AB Svenska bostader genererar Gverskott.
Dessa Overskott kommer i FB Servicehus att uppvéaga gukhemmens
underskott. Ett ramavtal for samtliga omsorgsfastigheter som staden hyr av FB



omsorgsfastigheter som staden hyr av FB Servicehus AB skall uppréttas. |
detta skall hyresvillkoren regleras.

Stadsl edningskontoret anser att det &r rationellt och andamdlsenligt att dela
upp fastighetsforvaltningen med utgangspunkt fran lokalernas anvandning.
Hyresvarden FB Servicehus AB far genom detta forslag majlighet att pa ett
professionellt sitt |6sa stadens samlade behov av vardboenden. Samtidigt
underlattar det for staden som hyresgast att endast erhdlla en avtalspart i dessa
fragor.

Mina synpunkter

Jag bedbmer att denna renodling av stadens forvaltning av servicehus kommer
att skapa en mer rationell forvaltning. Skotseln av de olika kategorierna av
fastigheterna och dess verksamhetsinnehdll kréaver olika typer av kompetens
som i och med forslaget kan samordnas pa ett helt annat sétt. Detta innebar
béttre forutsdttningar for att kunna effektivisera och hdja kvaliteten samtidigt
som personalens kompetens kan stérkas.

Stadens samlar hdrigenom adreomsorgsfastigheter inom FB Servicehus,
vilket skapar langsiktiga méjligheter att tillhandahdla de fastigheter staden
behdver for &dreomsorg.

Som en konsekvens av kommunfullmaktiges beslut i december 2003
forordar jag darfor genomférandet att fora over AO  Sjukhem till
Familjebostaders dotterbolag FB Servicehus.

Bor garradsber edningen tillstyrker foredragande borgarrédets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. De i utldtandet foreslagna dtgéarderna for overforing av gatu- och
fastighetsndmndens AO Sjukhem till FB Servicehus AB godkanns.
2. Fastigheterna oOverlats fran gatu- och fastighetsndamnden till FB
Servicehus AB till bokforda vérden.



3. Originalhandlingar och annat arkivmaterial som ror fastigheterna
overlamnas av gatu- och fastighetsnamnden till FB Servicehus pa
tilltr&desdagen.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Jan Vaeskog

Anette Otteborn



ARENDET
Bakgrund

Kommunfullméktige godkande den 15 december 2003 en utredning om
renodling av stadens fastighetsbestand. Enligt beslutet skall bl.a. huvuddelen
av affarsomréde Sjukhem inom gatu- och fastighetsnamndens avdelning
Fastighetsforvaltning overforas till FB  Servicehus AB. Gatu- och
fastighetsnamnden fick i uppdrag att vidta agarder i enlighet med
utredningens fordag och dterkommatill kommunfullmaktige nar sa erfordras.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade pa sitt sammantrade den 17 februari
2004 foljande.
1 Gatu- och fastighetsnamnden godkanner de i utldtandet foreslagna
atgarderna for overforing av AO Sjukhem till FB Servicehus AB.
2 Namnden overlamnar och dberopar utldtandet till kommunfullmaktige
for dutligt beslut.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande, daterat den 9 februari 2004,
har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholms Stadshus AB har p& uppdrag av Kommunfullmaktige tillsammans med
Kommunstyrelsen,  bostadsbolagen, Gatu- och  fastighetsndmnden  och
Centrumkompaniet utrett forutsittningarna for att fora Gver och samla stadens bestand
av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stadshus
AB. Utredningens forslag godké&ndes av Kommunfullmaktige den 15 december 2003.

Renodlingen av stadens fastighetsbestdnd avses skapa en rationellare och
effektivare forvaltning samt |&gre kostnader for staden. Beslut avseende dverforing av
fastigheter mellan de olika fastighetsforvaltande enheterna/lbolagen genomfors efter
bedut i resp ndmnd/styrelse. Beslutet innebér bl a att Fb Servicehus AB tar ett samlat
ansvar for forvaltningen av stadens omsorgsfastigheter.

Detta utldtande avser endast vérdfastigheter, fastigheter som foérvaltas av
affarsomrade Sjukhem inom Gatu- och fastighetskontorets avdelning Fastighetsfor-
valtiifig beslut innebar att affarsomréde Sjukhem pd Gatu- och fastighetskontoret
Overgdr med sin verksamhet till FB Servicehus AB. Inom affarsomrédet forvaltas
vardfastigheter  for  ddreomsorg, gruppbostader for  funktionshindrade och
behandlingshem for missbruksvérd. Fastighetsbestdndet, dar omsorgen bedrivs,
omfattar allt frén stora sukhem till mindre gruppbostader och bostadsrétter. Flera av
behandlingshemmen &r beldgnai andra kommuner. Fastigheterna framgér av bifogade
fastighetdista (g bostadsrétterna).



Vad géller dessa vardfastigheter innebar KF:s beslut att
- Affarsomrade Sjukhem inom GFK 6verforstill FB Servicehus AB
- Bostadsrétter och fastigheter belégnai andra kommuner utreds vidare
- Fastigheter dverfors med tomtrétt
- Fastighetsbildningsfragor mm som kréavs for dverforing fardigstélls snarast
- Samtliga anstéllda inom affarsomréde Sjukhem inom GFK erbjuds anstallning i

FB Servicehus AB

Enligt KF:s beslut fick Gatu- och fastighetsnamnden i uppdrag att vidta atgarder i
enlighet med ovannamnda beslut. Kontoret redovisar har de tgérder som vidtages for
overforing av AO Sjukhem till FB Servicehus AB. Beslutet omfattar i huvudsak 15
sjukhem samt ett antal mindre omsorgsfastigheter (fastigheterna framgér av bifogade
fastighetdlista), totalt 78 fastigheter

Anays

Atgérder som vidtages for éverforandet

Fastigheterna ska enligt KF:s beslut uppldtas med tomtrétt, varfor tomtréttsavtal
kommer att tecknas mellan kontoret och FB Servicehus AB for resp fastighet.
Byggnaderna kommer att Gverlétas till bokférda varden till Fo Servicehus AB.
Kopekontrakt med sedvanliga villkor kommer att uppréttas genom Stadskandliets
juridiska avdelnings forsorg foér tilltréde den 1 april 2004.

Behandlingshem belégna i andra kommuner samt bostadsrétter ska enligt KF:s
beslut utredas vidare innan stéllning tas till ev dverfoérande. Dessa fastigheter, och
ytterligare négra fastigheter som maste utredas sarskilt, & fortecknade i bifogade
fastighetslista under rubriken " Fastigheter som ska utredas’. Overférandet av évriga
fastigheter foredas skei minst tva etapper enligt nedan.

Etapp 1

Overforing sker per 1 april 2004 for huvuddelen av fastigheterna. Det ror flertalet av
sukhemmen, gruppbostéderna och behandlingshemmen med en total yta av knappt
219 000 kvm. Dessa fastigheter &r fortecknade i bifogade fastighetdlista under rubriken
" Fastigheter som fors Over i forsta etappen”.

Etapp 2
For ett antal vardfastigheter maste forst fastighetsbildning ske eller vissa specifika
fragor |6sas, innan de kan overforas. | vissa fall maste ny detaljplan uppréttas.
Kontoret arbetar enl KF.s beslut med frégorna. Tva stora sjukhem (Blackeberg och
Gérdet) och tre gruppbostader & f n forema for ny- och ombyggnad och 6verfors nér
de &r klara, vilket for Blackeberg kan ske till sommaren 2005 och for Gérdets Sjukhem
vid arsskiftet 2006 — 2007.

Den totala bruksarean for de fastigheter som hamnar i en senare etapp & 95 000
kvm. Fastigheterna & fortecknade i bifogade fastighetslista under rubriken



" Fastigheter dér det finns frégor att 16sa. Overfors senare”. Anmalan kommer att ske
till Gatu- och fastighetsndmnden nér resp fastighet & klar for overférande.

| vantan pa att Etapp 2 blir helt genomférd kommer forvaltningsuppdrag mellan
kontoret och Fb Servicehus AB att tecknas for dessa fastigheter samt fér bostadsrétter
och behandlingshem utanfor staden.

Konsekvenser

- ekonomiska

Overforingen av kontorets vardoyggnader ror totalt 77 fastigheter (bostadsrétterna och
behandlingshemmen i andra kommuner samt ytterligare nagra fastigheter, som ska
utredas vidare enligt ovan, & oréknade) med en bruksarea av ca 313 000 kvm. Enligt
KF:s bedut ska dverl&telserna ske till bokforda varden, vilket for det berérda bestandet
enligt balansrakningen for & 2003 & 1 460 mnkr. Det bokforda vardet kommer att 6ka
fram till dverforingstidpunkten beroende av investeringsarbetet.

En 6verforing fran Gatu- och fastighetskontoret till Fb Servicehus AB kommer att
minska stadens férvéantade underskott for sjukhemmen med ca 30 mnkr & 2004,
okande till ca 55 mnkr & 2008.

Enligt Kommunfullmaktiges beslut ska berorda vérdfastigheter upplétas med
tomtrétt, varfor tomtréttsavtal kommer att tecknas mellan kontoret och FB Servicehus
AB for resp fastighet, vilket kommer att ge kontoret en arlig intakt.

- méluppfyllelse

Genom overforingen av affarsomréde Sjukhems vérdbyggnader till Fb Servicehus AB
uppnés en renodling av stadens fastighetsbestand. Overforingen &r ett verkstallande av
Kommunfullméaktiges beslut i fragan.

- néringsliv och jobb i regionen/personalfrégor

Nar en verksamhet eller en del av verksamhet gar 6ver fran en arbetsgivare till en
annan géller sdrskilda skyddsregler for arbetstagarna. Reglerna finnsi 6 b Lagen om
anstéllningsskydd (LAS) och bygger pa ett EG-direktiv om overldtelse. For att
reglerna ska vara tillampliga maste en identitet foreligga mellan den verksamhet som
bedrivs av den forste arbetsgivaren och den verksamhet som ska bedrivas av den
arbetsgivare som Overtar verksamheten.

EG-domstolen har faststéllt vilka kriterier som ska gélla vid verksamhetsovergang.
Kriterierna kan inte betraktas isolerade utan en samlad bedémning av ala férhallanden
maste goras. N&r det géller Gverforingen av kontorets affarsomréde Sjukhem till Fb
Servicehus AB & beddmningen att det rér sig om en verksamhetsovergang i lagens
mening.

Vid verksamhetsivergéng 6vergér alla arbetstagarens réttigheter och skyldigheter
enligt géllande anstallningsavtal vid tidpunkten for vergéngen till den nya utforaren
(forvarvaren). Overgangen sker automatiskt och utan vidare &gérder. Det behovs
séledes inte ndgon uppsigning frén overldtarens sida eller nagot tecknande av nytt



anstallningsavtal hos forvarvaren. Den personal som berdrs av verksamhetsovergangen
av gukhem & de som & anstdllda inom kontorets affarsomrade Sjukhem vid
tidpunkten for Gvergangen.

En arbetstagare har mojlighet att motsitta sig att anstdlIningsforhallandet gér Gver
till den nya arbetsgivaren. Arbetstagaren ska inom skalig tid frén det att han blivit
underréttad om Gvergangen uppge om han vill utnyttja sin rétt att stanna kvar. Om en
arbetstagare i detta fall valjer att stanna kvar hos kontoret finns risk for att det uppstar
arbetsbrist, vilket far |6sas enligt stadens géllande arbetsréttsligaregler.

Affarsomréde Sjukhem utgér en stor del av den totala verksamheten pa
avdelningen Fastighetsforvaltning inom Gatu- och fastighetskontoret. Flera anstélida
inom olika stédfunktioner har arbetsuppgifter riktade mot affarsomrédet. For att
undvika overtalighet inom kontoret bér &ven dessa personer erbjudas méjlighet att
folja med affarsomréde Sjukhem i samband med Gverforingen till Fb Servicehus AB.
Kontoret foreslr att detta far ingd i de atgarder kontoret ska foreta for att verkstédlla
Overférandet av AO Sjukhem till Fb Servicehus AB.

| denna fréga har samrad skett med stadens personalpolitiska avdelning. MBL-
forhandling har genomforts och fackliga aspekter har besktats.

- Owvrigt

Originalhandlingar och annat arkivmaterial som rér de berdrda fastigheterna & enligt
arkivlagen allménna handlingar. Grundprincipen &r att en myndighet (i dettafall Gatu-
och fastighetskontoret) inte har réit att avhdnda sig alménna handlingar.
Kommunfullméktige kan dock fatta beslut om att gora ett undantag frén arkivliagen.
Kontoret foredar darfor att Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att 6verlamna detta
drende for bedut i KF, sa att berérda handlingar kan fa éverlamnas till Fb Servicehus
AB patilltradesdagen.

Kontorets fors ag/synpunkter

Kontoret fordar att for att genomféra Kommunfullmaktiges besiut om renodling av

stadens fastighetsbestand vidtar kontoret nedanndmnda &tgérder vad avser 6verforande

av affarsomréde Sjukhem inom GFK till Fb Servicehus AB:

- Kopeavtal tecknas mellan kontoret och Fb Servicehus AB for de byggnader som
Overfores

- | ett forsta skede dverfores sukhem, gruppbostéder och behandlingshem med en
total ytaav 219 000 kvm till det vid éverforingstillfallet bokfoérda vérdet. Tilltrade
1 april 2004

- Ett antal vérdbyggnader overfores i eft senare skede p g a pagdende
ombyggnadsatgarder eller fastighetshildning. Dessa har totalt en bruksarea av 95
000 kvm och overfores till det vid dverforingstillféllet bokférda vérdet. Anméan
kommer att ske till Gatu- och fastighetsndmnden nér resp fastighet & klar for

- BoevBbramdgsuppdrag tecknas mellan kontoret och Fb Servicehus AB for de
fastigheter som Gverforesi ett senare skede



- Behandlingshem beldgna i andra kommuner och bostadsrétter utreds vidare innan
stéllning tastill ev. dverférande. Detta rér fastigheter med en total bruksarea av 20
000 kvm och dverforestill det vid dverforingstillfallet bokférda véardet.

- Tomtréttsavtal tecknas mellan kontoret och Fb Servicehus AB for resp fastighet
som ska dverforas

- Samtliga anstéllda pa affarsomréde Sjukhem vid tidpunkten for dvergangen samt
ytterligare ndgra personer inom kontoret som arbetar med sjukhemsfragor erbjuds
anstélining hos Fb Servicehus AB

- Originalhandlingar och annat arkivmaterial som rér de berdrda fastigheterna
dverlamnas pa tilltradesdagen till Fb Servicehus AB

Kontoret foredér att Gatu- och fastighetsnamnden godkénner ovanndmnda atgarder
samt 6verlamnar och dberopar utlatandet till Kommunfullmaktige.

Bilaga: (redovisas g hér)
Forteckning 6ver samtliga fastigheter inom AO Sukhem

REMISSER
Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets yttrande, daterat den 11 mars 2004, har i huvudsak
fdljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret, som deltog i arbetet med principdrendet " Renodling av stadens
fastighetsbestand”, tillstyrker Gatu- och fastighetsnamndens forslag om éverféring av
AO Sjukhem till FB Servicehus.

Stadsledningskontoret forutsitter att intentionerna avseende vardfastigheterna i
drendet "Renodling av stadens fastighetsbestdnd” genomférs i sin helhet. De
fastigheter som fors éver frén Gatu- och fastighetsndmnden gér med stora underskott
medan de servicehus som fors 6ver fran AB Stockholmshem och AB Svenska bostader
genererar Overskott. Dessa Overskott kommer i FB Servicehus att uppvéga
sukhemmens underskott. Ett ramavtal fér samtliga omsorgsfastigheter som staden hyr
av FB Servicehus AB skall uppréttas. | detta skall hyresvillkoren regleras.

Stadsledningskontoret anser att det & rationellt och dandamélsenligt att dela upp
fastighetsforvaltningen med utgangspunkt fran lokalernas anvandning. Hyresvérden
FB Servicehus AB fé&r genom detta férslag méjlighet att pa ett professiondl It st 16sa
stadens samlade behov av vérdboenden. Samtidigt underldttar det for staden som
hyresgéast att endast erhdlla en avtalspart i dessa fragor.




