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Styrelsehandling nr 6
2016-03-07

Geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens
fastighetsbestand — Kop och forséljningar av fastigheter

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2011-09-28 med utgangspunkt i ett gemensamt yrkande fran
samtliga partier att genomfora en 6versyn av stadens bolag. | ett forsta steg redovisades ett
forslag om ny bolagsstruktur, samt nya riktlinjer for &garstyrning. Kommunfullméktige bifoll
forslaget 2013-12-05.

| ett andra steg lamnades forslag som berdrde respektive bolagskluster. 2014-06-05 fattade
kommunfullmaktige beslut om genomforandet av elva uppdrag med utgangspunkt i bostader.
En rapport togs fram av Forvaltnings AB Framtiden for uppdraget enligt nedan;
”Forvaltnings AB Framtiden i samrad med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda for- och
nackdelar med en geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens bostadsbestand i syfte
att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation, skapa forutsattningar for ett fordjupat
utvecklingsarbete samt belysa effekterna ur ett hyresgéstperspektiv.”

Framtidens styrelse fattade 2015-02-06 beslut om att en fordjupad konsekvensanalys skulle
goras for tva alternativa forslag (bilaga 1 — styrelsehandling Forvaltnings AB Framtiden). |
Framtidens handling beskrivs dven arbetsmetodik mm. Alternativen presenterades pa
styrelseméte 2015-06-12 (Bilaga 2) da Framtidens styrelse beslutade att uppdra at VD att
vidare utreda och forbereda koncerninterna dverlatelser av fastigheter enligt alternativ 2 for
att under hosten 2015 aterkomma med slutligt forslag till geografisk samordning samt
avtalshandlingar. 2016-02-12 presenterades ett slutligt forslag for Framtidens styrelse (Bilaga
3).

Sammanstéallning av berdrda fastigheter

For Poseidons del innebar den geografiska samordningen att bolaget Gverlater totalt 14
fastigheter till Bostadsbolaget och Familjebostéder och forvérvar 22 fastigheter enligt
nedanstaende sammanstallning, samt bilaga 4.

Bostadsbolaget Familjebostader Totalt

Antal fastigheter att 6verlata 10 4 14
Varde per 31/12 2015, mnkr 498 451 949
Berdknad kopeskilling, mnkr*) 160 108 268
Antal fastigheter att forvarva 11 11 22
Vérde per 31/12 2015, mnkr 494 428 923
Berdknad kopeskilling/nytt bokfort varde, 96 191 288
mnkr*

Beréknade koncernbidrag, mnkr -60 106 46
Beréknat antal fastigheter att reglera 6 5 11
Beréknad stampelskatt efter reglering, 4,2 3,8 8,0
mnkr**)
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*)Kopeskillingen kommer att berdknas utifran skattemassigt restvarde per 2016-03-31. | tabellen
redovisas de skattemassiga restvardena per 2015-12-31. Beloppen kan komma att justeras med
skattemassigt anskaffningsvarde och skattemassiga avskrivningar pa pagaende projekt.
Byggnadsinventarier kommer inte att inga i kopeskillingen.

**)Stampelskatten ar beraknad utifran att de foreslagna fastighetsregleringarna genomfors. De
reglerade fastigheterna har en stampelskatt pa totalt 16,7 mnkr.

Ekonomi

Overlatelserna kommer att ske till underpris och kopeskillingarna kommer att utgora
fastigheternas skattemassiga restvarden. De fastigheter som foreslas forvarvas har ett totalt
varde pa ca 949 mnkr och ett skattemassigt varde pa ca 268 mnkr och de fastigheter som
foreslas overlatas har ett totalt varde pa ca 949 mnkr samt ett skattemassigt varde pa ca 268
mnkKr.

En utjamning av vardedverforingarna kommer att ske mellan bolagen med hjalp av
koncernbidrag. Detta innebér att skillnaden mellan avkastningsvérdet och képeskillingen
kommer att regleras via ett koncernbidrag mellan bolagen. For Poseidons del innebér detta att
bolaget kommer att erhalla ett koncernbidrag, netto, pa ca 46 mnkr. Fastighetsoverlatelserna
berdknas initialt att paverka bolagets synliga soliditet marginellt med -0,01 procent.

Om samtliga fastigheter skulle dverlatas genom kop uppkommer en latent stampelskatt pa ca
24,7 mnkr, 4,25 % pa det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvardet. Uppskov medges med
betalningen av stampelskatten till dess att fastigheten saljs till extern part. Av de totalt 22
fastigheterna bedoms 11 fastigheter méjliga att reglera in i nagon annan fastighet som bolaget
ager. Samtliga fastigheter som skall regleras kraver en upphévd tomtindelning. Att reglera via
upphévd tomtindelning beraknas ta ca 2 ar, innan regleringarna ar klara och registrerade i
fastighetsregistret. Genom att ansoka om dessa regleringar beréknas stampelskatten att
reduceras med ca 16,7 mnkr och uppga till ca 8,0 mnkr.

Lantmaterimyndigheten tar stéllning till samtliga regleringar i samband med att en formell
ansokan gors.

Hembud

I nuldget har en av fastigheterna en bildad bostadsréttsforening. Poseidon har ansokt om
dispens hos Hyresnamnden for att hembudsskyldigheten inte ska galla. Dispens har erhallits
fran hembudsskyldigheten och beslutet har vunnit lagakraft.

Personal

Geografisk samordning innebar inte nagon 6vertalighet.

Ingen personalévergang mellan bolagen kommer att aktualiseras da summan av
omflyttningarna fordelar sig jamnt mellan bolagen. For ett fatal berorda medarbetare kommer
det att innebéra att man, inom sitt bolag, flyttar till ett annat bostadsomrade.

Hyresgaster
Ett forsta brev gick ut till hyresgésterna under december manad 2015 for att informera om
overforingar av fastigheter mellan bolagen. Kontakt har dven tagits med Hyresgastforeningen
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for att informera dem om vad som pagar. Da bostadsbolagens kunderbjudande ser lite olika ut
har det beslutats att det ar det mottagande bolagets system som ska gélla for de fastigheter
som bolagen erhaller via dverlatelsen. Nar det galler mojlighet till internbyte har beslut fattats
att varje hyresgést tar med sig sin boendetid till det nya bolaget, dar man kommer att ha
mojlighet att gora interna byten.

Utgangspunkten for dialogen med hyresgasterna ar att det ar viktigt att skapa forstaelse for
vardet av overlatelserna och att de i minsta mojliga man upplever forandringen till det samre.

Tidsplan och genomforande

Inriktningen for arbetet bygger pa att 6verlatelserna sker per 2016-04-01. En tid framat
kommer bolaget att aga fastigheter som inte &r registrerade pa ratt dgare i fastighetsregistret.
Totalt kan det rora sig om 11 fastigheter. Detta innebar att fastighetsskatten kommer att
debiteras till bolaget som ar registrerad agare. | dessa fall kommer det att ske en
interndebitering av fastighetsskatten. | avtalen till de fastigheter dar dverféring kommer ske
via reglering gors en tillaggsskrivning, som innebar att om det inte gar att genomfora en
reglering sa genomfors transaktionen som kap.

Bilagor

Bilaga 1 Styrelsehandling nr 9g 2015-02-06 Férvaltnings AB Framtiden
Bilaga 2 Styrelsehandling nr 13 2015-06-12 Forvaltnings AB Framtiden
Bilaga 3 Styrelsehandling nr 21 2016-02-12 Férvaltnings AB Framtiden
Bilaga 4 Sammanstélining fastigheter

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta

att uppdra at VD att genomfora de forslagna fastighetsoverforingarna enligt ovan
beskrivna handling.

Goteborg 2016-03-07

Anders Soderman
VD



