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Redovisning av utredningsuppdrag avseende fortsatta renodlingen
av stadens fastighetsbestand

Fortsatt renodling av stadens fastighetsforvaltning — bostdder inom
centrumanldggningar

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslas besluta

att godkénna redovisning avseende fortsatt renodling av stadens fastighetsforvaltning

Stockholm som ovan

Bosse Sundling

Torbjorn Johansson

Bakgrund

Kommunfullmédktige beslutade i december 2003 om att renodla stadens fastighetsbestand.
Beslutet innebaér att stadens olika fastighetsférvaltande bolag och ndmnder skall fokusera pa
sina respektive huvudsakliga verksamhetsomraden.

Beslutet har bland annat medfort att stadens vard- och omsorgsfastigheter har samlats inom
Micasa Stockholm AB (fd FB Servicehus AB), mindre och medelstora kulturminnesvirda
byggnader inom AB Stadsholmen, fristdende skolor och forskolor inom SISAB samt
Hotellhem inom Stockholmshem.
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I beslutet 1 kommunfullméktige bestdmdes ocksa att arbetet skulle fortsitta bland annat med
kommersiella fastigheter, vilka i allt visentligt skulle samlas inom Centrumkompaniet.

Den 27 mars 2006 beslutade koncernstyrelsen att dverfora Vastermalmsgallerian med
tillhérande kontorsdel samt garageanldggning fran Familjebostider till Centrumkompaniet.

Koncernstyrelsen beslutade vidare att ge koncernledningen i uppdrag att utreda och presentera
ytterligare forslag pa renodling av stadens fastighetsbestind, bl a innefattande en eventuell
aterforing av bostiader fran Centrumkompaniet till bostadsbolagen.

Arendet

I samband med bildandet av Centrumkompaniet dverfordes ett antal bostider integrerade i de
centrumanldggningar som dverfordes till bolaget fran bostadsbolagen. Det géller bl a
Féltoversten och Ringen. Familjebostiader har alltjamt uppdraget att forvalta och skota
Féltoverstens bostadsdelar efter de principer man har inom FB.

Diskussioner har under viss tid forts angdende eventuell aterforing av bostadsdelarna till
bostadsbolagen. Med anledning av detta har Centrumkompaniet genomfort en utredning om
3D-fastighetsbildning, innebdrande att bostads- respektive kommersiella delar inom befintlig
fastighet skiljs at.

Bolaget har ocksé kompletterat den virdering som gjordes av DTZ vid arsskiftet 2005/2006
med en analys av hur delningen skulle kunna ga till och effekterna pa fastighetsvérdet for
butiksdelarna.

Utredningen visar foljande:

e En Overlatelse av bostadsdelarna skulle med sékerhet utlésa hembud i Filtoversten och
eventuellt ocksa leda till en bostadsréttsbildning och ett hembud i Ringen. Det innebar
att bostadsrattsforeningar i de aktuella fastigheterna erhaller rétten att frikdpa
bostadsdelarna.

e En eventuell aterféring av bostadsdelarna i de aktuella centrumfastigheterna innebér
saledes att forvaltningsuppdraget med stor sannolikhet forsvinner ur koncernen.

e 20 % av lokalerna riskerar att medfolja bostadsdelen.

e Risken dr att en del av garaget medfoljer bostadsdelen.

e En delning kréver stora insatser for att hantera fastighetstekniska fragor, exempelvis
métning av vatten, fjirrvirme mm. Dessutom tillkommer ett omfattande arbete med

overenskommelser om fordelning av det gemensamma ansvaret.

e For Centrumkompaniet skulle driftnettot minska med 25 mnkr respektive 20 mnkr i
Féltoversten respektive Ringen.

e Tekniskt dr bostads- och lokaldelarna s intimt sammanbundna att det kréver
langtgéende avtal om samverkan mellan fastighetsdelarna och sannolikt stora
investeringar for att sa langt som mgjligt separera el, VA, sophantering mm.



o Virdet pa anldgeningarna riskerar att minska med ca 900 mnkr varvid det
kvarvarande vdardet uppgar till 1 300 mnkr.

e Virdet pa butiksdelarna riskerar att sjunka med 150 mnkr (90 mnkr respektive
60 mnkr) Det bor noteras att skillnaden kan vara storre da detta enbart dr en
uppskattning av hur marknaden skulle kunna reagera pé denna typ av “’restfastighet”
eftersom nédgra sadana afférer inte genomforts.

Koncernledningens synpunkter

Dé Centrumkompaniet kopte fastigheterna 2001/2002 begérdes dispens betrdffande
hembudsskyldigheten till den bostadsrittsforening som var och fortfarande ar aktiv i
Féltoversten. Enligt uppgift dr ca 80 % av de boende 1 Filtoversten med i foreningen och
positiva till att bostadsréttsforeningen skall forvarva fastigheten. Provningen 2001/2002 tog
ungefar ett ar eftersom bostadsréttsforeningen 6verklagade Hyresndamndens beslut att medge
dispens frdn hembudsskyldigheten. I detta sammanhang ingick fastigheten i ett storre paket
samtidigt som lokalinnehéllet 1 Filtoversten innebar att det skulle inte skulle bli en dkta
bostadsréttsforening.

Det finns undantagsregler betrdffande hembudsskyldigheten, vilka sannolikt kan &beropas vid
en ny koncernintern affar. Det bor dock understrykas att det finns en stor risk i detta eftersom
lagfart inte kan beviljas innan hembudsskyldigheten ar provad av Hyresndmnden. Risken finns
oberoende av vilket virde som anvénds i en eventuell affdar. Var bedomning ér att
bostadsrittsforeningar dven kommer att bildas i1 dvriga fastigheter infor en eventuell affir.

Utover detta finns vésentliga ekonomiska hénsyn att ta for koncernen och staden som helhet.

Koncernledningen avstyrker dverforing av bostadsdelarna, fran Centrumkompaniet till
bostadsbolagen.



