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Geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens
fastighetsbestand

Rapport - Uppdrag fran kommunfullmaktige

Bakgrund (Samtliga uppdrag)

Kommunstyrelsen beslutade 2011-09-28 med utgangspunkt i ett gemensamt yrkande fran
samtliga partier att genomfoéra en 6versyn av stadens bolag. Stadsledningskontoret fick i
uppdrag att genomfdra dversynen.

| ett forsta steg redovisades ett forslag om ny bolagsstruktur, med en gemensam koncern
som moderbolag, samt nya riktlinjer for agarstyrning. Kommunfullmaktige biféll forslaget
2013-12-05.

| ett andra steg lamnades forslag som berérde respektive bolagskluster. 2014-06-05 fattade
kommunfullmaktige beslut om genomférandet av elva uppdrag med utgangspunkt i
bostader. Goteborgs Stadshus AB ska genomfora fyra uppdrag och Forvaltnings AB
Framtiden ska genomféra sju uppdrag. Rubricerad rapport ar framtagen for ett av
Framtidenkoncernens sju uppdrag.

Forvaltnings AB Framtiden upprattade en tidsplan som redovisats fér kommunstyrelsen.
Inneboérden ar att arbete pagatt med alla uppdragen parallellt under en sexmanadersperiod.

2014 2015

UTREDNING Sep | Okt | Nov Dec Jan Feb Mars

Beslut om projektdirektiv
Bilda arbetsgrupper

Skapa aktivitetsplaner

Utredningsarbete; definiera problemstéllningar,
analyser, konsekvensbeskrivningar

Benchmarking mot andra stader och
organisationer

Sammanstallning

Arendet till Framtidens styrelse

Arendet till kommunstyrelsen/
kommunfullmaktige

Det har funnits ett varde i att arbeta intensivt och effektivt med uppdragen da en viss oro
over vad uppdragen kan komma att innebara har funnits inom berdrda organisationer.
Tidsplanen har darfor varit snav men anda fullt rimlig.

Ett relativt stort antal personer har varit involverade i arbetet och jobbat parallellt med de
olika uppdragen. Vidare hade mycket arbete redan skett under tiden som bolagsdversynen
pagick och forberedelser hade gjorts internt inom moderbolaget for att kunna hantera
utredningarna.
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For arbetet med uppdragen bildades en organisation. For respektive uppdrag har det funnits
en arbetsgrupp. Arbetsgrupperna har hallits ihop av en projektledare som har rapporterat till
en styrgrupp. VD-rad, interna och externa referensgrupper samt fackliga samverkansgrupper
har anvéants for avstamning, férankring och input under arbetets gang. Goteborgs Stadshus
AB och Stadsledningskontoret har I6pande hallits informerade under arbetets gang och har
suttit i en referensgrupp pa évergripande niva.

Forvaltnings AB Framtidens presidium har vid nagra tillfallen traffat presidierna i
dotterbolagen genom en politisk referensgrupp. En konferens ordnades ocksa 2014-12-09
for att alla politiska styrelser skulle fa en fordjupad information om de olika uppdragen samt
beredas mojlighet att komma med input och [dmna synpunkter.

Kommunstyrelsen/
Kommunfullméaktige

Politisk referensgrupp Forvaltnings AB Framtidens styrelse

Styrgrupp - Ordf. Anneli Snobl

Facklig referensgrupp \ Proiektled
rojektledare

Mariette
Extern referensgrupp J Hilmersson

AlR B ETSIG R UP PIER

Hemvist for Driftform for
Storningsjouren Storningsjouren

Geografisk Gemensamma
samordning funktioner

Avkastnings-
krav

Avkastning

nyproduktion

Intern referens- Extern referens-|
grupp grupp

Facklig
referens-

grupp
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Uppdraget

Uppdraget som utretts av Framtidenkoncernen enligt denna rapport lyder;

"Forvaltnings AB Framtiden i samrad med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda foér- och

nackdelar med en geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens bostadsbestand i
syfte att dstadkomma effektivare forvaltningsorganisation, skapa forutsattningar for ett

fordjupat utvecklingsarbete samt belysa effekterna ur ett hyresgastperspektiv.”

Arbetssatt och metodik

Arbetsgruppen har, férutom projektledaren, bestatt av VD pa Poseidon, tf VD pa
Gardstensbostdder, VD pa Familjebostader, distriktschef pa Bostadsbolaget samt
koncernens expert pa geografiskt informationssystem (GIS).

GIS har anvants som ett verktyg under processens gang for att ta fram de olika
alternativen. Stadsbyggnadskontoret forfogar 6ver en 3D-modell 6ver staden och har
medverkat i utredningen for att kunna tydliggora alternativen visuellt.

Intervjuer har genomforts med ett relativt stort antal personer som har bedémts
kunna tillféra kunskap eller erfarenheter inom omradet.

Den dokumentation som har beddmts vara relevant har gatts igenom.

Samtal har skett med anstallda inom Stockholms Stad for att ta del av de
erfarenheter man fatt efter den geografiska samordning som tidigare skett dar.
Réattsutredningar har genomforts i forsta hand med hjalp av koncernintern
skatterattslig expertis och i andra hand med anvandande av stadsjuristerna.

En workshop har hallits med alla fackliga foretradare inom dotterbolagen.
Foretradare for verksamheten har samlats, tillsammans med externa parter, for att
gemensamt och utvecklingsinriktat fundera 6ver problem och I6sningar. Bland annat
holls en heldagsworkshop i uppstarten pa arbetet.

Tre referensgrupper; intern, extern och facklig har traffats |6pande for dialog dar
input och synpunkter har lamnats under arbetets gang.

Koncernens fastighetsbestand

De tre stora bostadsbolagen inom koncernen finns med nagot undantag representerade

inom samtliga stadsdelsnamndsomraden. Detta kan ses som en naturlig foljd av bolagens
affarsidé dar drivkraften varit det egna varumarket och konkurrensen om hyresgasterna.
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Samtliga tre allmannyttiga bostadsbolag har egna forvaltningsorganisationer som tacker i
stort sett hela staden.

| arbetet med rapporten har arbetsgruppen gjort ett stallningstagande att inte arbeta in
Gardstensbostadders fastighetsbestand i forslagen. Gardstensbostader dger ca 2700
lagenheter som inte omfattas av utredningen.

Inom fastighetsbranschen finns manga nyckeltal som mojliggor jamforelser med andra
fastighetsbolag avseende exempelvis effektivitet. | sadana jamforelser star sig dotterbolagen
inom Framtidenkoncernen bra.

Merparten av alla svenska stader har bara ett allmannyttigt bostadsbolag och da blir fragan
om geografisk samordning inte aktuell.

Ser man pa ovriga storstader har Malmo ett stort allmannyttigt bostadsbolag, MKB.
Stockholm har en mer jamforbar situation med Goteborg med tre stora kommunala
bostadsbolag. Nu star Stockholm infor att genomfora stora overforingar for att astadkomma
geografisk samordning da atgarder vidtagits i mindre skala for nagra ar sedan och
erfarenheterna varit positiva.

Stockholmsexemplet

Under 2009 beslutade Stockholms kommunfullmaktige om en sarskild satsning pa upp-
rustning, energieffektivisering och trygghetsatgarder genom ”Stimulans fér Stockholm”,
vilket omfattade alla bostadsbolag. Under en trearsperiod satsades 7,3 miljarder hos de tre
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bostadsbolagen varav ca en tredjedel lades pa upprustning av det befintliga bostads-
bestandet. Resterande del investerades i nyproduktion samt upprustningar av
aldreboenden, forskolor och skolor.

For att fordela och paskynda upprustningsarbetet genomfdérdes en geografisk samordning
2009 genom att 4000 bostader flyttades mellan bolagen.

Med ovanstaende som bakgrund boérjade koncernledningen, i samrad med bostadsbolagen,
analysera mojligheterna att finna ett mer effektivt satt att férdela aterstaende underhalls-
behov och utnyttja bolagens finansiella maéjligheter, tekniska kapacitet samt daven styra mot
mer geografiskt rationella férvaltningsenheter. Det resulterade i att Stockholms kommun-
fullmaktige 2014 tog beslut om att omstrukturera fastighetsbestanden genom 6verforingar
av ytterligare 11000 lagenheter.

De positiva erfarenheter man konstaterade i det forsta steget som gjordes med geografisk
samordning handlade om mer rationell férvaltning, en ekonomisk effekt. Sociala effekter
marktes ocksa. Nar ett ensamt bolag fick ett tydligare ansvar for ett omrade forstarktes
narvaron och radigheten pa ett bra satt. Vidare sag man flera fordelar som hade med
nyproduktion att géra. Genom att det blev tydligt vilka geografiskt indelade omraden
respektive bolag skulle arbeta inom, kunde man undvika suboptimering och utveckla ett
natverk, bade inom stadsdelar och tekniska forvaltningar, samt dra nytta av en 6kad
lokalkdannedom.

Lagstiftning att beakta vid 6verlatelse av fastigheter mellan de allmadnnyttiga
bostadsbolagen inom Framtidenkoncernen
- Enligt inkomstskattelagen kan underpriséverlatelser ske av fastigheter mellan de

allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen utan att inkomstbeskattning sker om
overlatelserna sker till skattemassiga restvarden. Nar overlatelserna sker per
fastighet betraktas dessa inte som byte enligt en dom 2014-09-15 fran Hogsta
forvaltnings-domstolen, mal nr 1030-14. Domen 6ppnar upp mojligheter for att
fastighetskoncerner kan omstrukturera sina fastighetsbestand utan kannbara
ekonomiska konsekvenser. Det gar saledes att dverlata fastigheter mellan de
allmannyttiga bostadsbolagen utan extra bolagsskatt som foljd.

Det skattemassiga avskrivningsunderlaget pa byggnaden baseras efter overlatelserna
pa kopeskillingen multiplicerat med taxerat byggnadsvarde dividerat med
fastighetens hela taxeringsvarde.

- Aktiebolagslagen innehaller regler om vardedverforingar. Vardeoverforingar far ske
om det efter dverforingen finns full tackning for bolagets bundna egna kapital. Detta
far beaktas, men synes inte utgora nagot egentligt hinder i de fall som &r tankt att
genomforas.
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- Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag innehaller sarskilda
begrdansningar avseende vardeoverforingar. Begransningen av vardeodverforingar
galler inte for 6verforing av sadant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av
fastigheter under foregaende rakenskapsar. Med nettodverskott avses skillnaden
mellan en fastighets forsaljningspris och dess bokforda varde med tillagg for
forsaljningskostnader. Vardedverforingar far dock inte 6verstiga hélften av
nettodverskottet och ska ha féregatts av kommunfullmaktiges beslut.

Vidare framgar det att begransningen av vardedverforingar inte galler for overforing

av overskott som uppkommit under foregaende rakenskapsar

1. Om overskottet anvands for sddana atgarder inom ramen for kommunens
bostadsforsorjningsansvar som framjar integration och social sammanhallning
eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett
sarskilt ansvar, eller

2. Om vardedverforingen gors mellan allmannyttiga kommunala bostadsféretag
inom samma koncern.

Det gar saledes att 6verfora fastigheterna till skattemassiga restvarden.

- |lag om stampelskatt framgar att om képaren ar ett bolag ska stampelskatt erlaggas
med 4,25 % av det hogsta beloppet av taxeringsvardet eller kopeskillingen for
fastigheten. Uppskov med betalningen av stampelskatten kan dock erhallas sa lange
som 6verlataren och férvarvaren ingar i samma koncern och fastigheten inte 6verlats
till annan. Stampelskatten blir latent och redovisas under ansvarsférbindelser. Nagon
ranta loper inte pa skulden.

- Statsstodsreglerna i EU-fordraget galler om;
1. de ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel
2. det snedvrider eller hotar snedvrida konkurrensen
3. gynnar vissa foretag eller viss produktion
4. paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Statsstodsreglerna aktualiseras inte da 6verlatelser av fastigheter mellan tva
koncernbolag till skattemassiga restvarden kan ske utan att konkurrensen snedvrids
da ovriga forhallande ar oférandrade.

Sammanfattning av legala forutsattningar for geografisk samordning inom
Framtidenkoncernen

Ett farskt rattsfall fran Hogsta forvaltningsdomstolen innebar att det &r rattsligt mojligt att
overlata fastigheter mellan de kommunala allménnyttiga bostadsbolagen inom Framtiden-
koncernen utan att det blir nagon extra bolagsskatt om det sker till skattemassiga
restvarden.
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En stampelskatt uppkommer pa 4,25% vid 6verlatelser av fastigheter beraknat pa det hogsta
av taxeringsvardet och kopeskillingen. Uppskov medges med betalningen av stampelskatten
till dess att fastigheten realiseras (saljs).

Det gar att utjamna vardedverforingarna mellan bolagen till féljd av fastighetsoverlatelserna
med koncernbidrag om sa onskas.

Tre alternativa mojligheter till geografisk samordning

Geografisk samordning gar att genomfora pa en mangd olika satt. Inom ramen for arbetet
med uppdragen har tre alternativ utretts och belysts. Det forsta alternativet ar litet, det
andra ar nagot storre och det tredje ar mycket mer omfattande. Utredningen som
genomforts syftar till att ge Forvaltnings AB Framtidens styrelse tillrackligt med information
for att eventuellt kunna fatta ett inriktningsbeslut om att ga vidare med nagot alternativ. Om
ett sddant inriktningsbeslut fattas bor ytterligare analyser och konsekvensbeskrivningar
goras i samband med att en plan fér genomforande tas fram.

Solitaralternativet — Alternativ 1

Inom koncernen finns det ett antal fastigheter som ligger avsides i forhallande till bolagens
ovriga lagenhetsbestand.

En fastighet har identifieras som solitdr om den ur ett forvaltarperspektivinom ett bolag har
en udda placering med ett fatal lagenheter dar personal normalt inte ar stationerad utan
maste transportera sig och arbetsfordon till fastigheten for att utfora det arbete som
erfordras.

Solitaralternativet innefattar 19 fastigheter och 778 lagenheter.

Vissa fastigheter inom solitaralternativet skulle med fordel kunna dverforas till ett annat
dotterbolag. Det ar dock sa att ett flertal av fastigheterna ér lika svarférvaltade oavsett vilket
dotterbolag som ager dem. | de fallen far man gora ett stallningstagande som inte innebar
overforing. Det skulle exempelvis kunna innebéra att fundera 6ver forsaljning alternativt en
bytesaffar med andra nérliggande fastighetsagare.

Inom nagra omraden, exempelvis pa 6arna, kanske den aktuella fastigheten ar den enda
allmannyttiga fastigheten med hyreslagenheter som finns. Da kan den ha ett stort varde for
stadsdelen. Eventuellt kan det da bedémas vara rimligt att behalla fastigheten men anlita en
entreprendr for den regelbundna skétseln.

Solitaralternativet innebar mycket sma, marginella konsekvenser pa bolagens ekonomi och
innebdr inget behov av personalomflyttningar eller dylikt.



¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Forvaltningsalternativet — Alternativ 2

Utgangspunkten med alternativ 2 ar att vinna forvaltningsmassiga fordelar dar en grupp av
fastigheter med upp till ca 400 lagenheter lamnas Over till ett systerbolag som har ett stérre
forvaltningsomrade alldeles intill. Forvaltningsalternativet omfattar dven bostaderna inom
solitaralternativet.

Forvaltningsalternativet skulle innebara att 65 fastigheter fors 6ver till ny dgare och att totalt
3023 lagenheter flyttas.

Forvaltningsmassiga férdelar — vad innebar det?
Om ett mindre antal lagenheter lamnas over till ett systerbolag med ett storre bestand kan
effektiviteten i forvaltningen 6ka genom exempelvis;

- Behov av maskiner, verktyg och fordon sasom grasklippare och snéplogar minskar

- Antalet lokaler och forrad for bade personal, maskinpark, reservdelar osv. kan minska

- Samordning av, exempelvis sophantering, kan goras dar ett bolag med ett storre
bestand kan inrymma ett mindre antal lagenheter inom befintliga [6sningar

- Antalet arbetstimmar for personalen minskar da tiden for forflyttning paverkas avs.
de aktuella fastigheterna

- En storre organisation pa plats ger béattre tackning vid franvaro och minskar
sarbarheten

- Arbetstid for personal som arbetar med langsiktigt planerat underhall paverkas
genom att stora underhallsatgarder kan samordnas, t.ex. takbyten,
fasadrenoveringar o.d.

- Antalet entreprenader kan minska avs. stora underhallsprojekt vilket far kostnads-
paverkan.

Ett forvaltningsalternativ skulle kunna kombineras med ett uppdrag till bolagen att utreda
mojligheterna for att samordna skotsel av utemiljo, i foérsta hand grasklippning och
snordjning. | viss omfattning sker sddan samordning redan nu.

Ett antal av stadens forvaltningar; Trafikkontoret, Park och Natur, Fastighetskontoret och
Lokalforvaltningen samarbetar sedan manga ar kring sina skotselytor for att skapa en battre
effektivitet. Pa sikt skulle samarbetet ocksa kunna omfatta dotterbolagen inom
Framtidenkoncernen.
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Konkreta exempel pa fordandringar inom forvaltningsalternativet
For att askadliggora vilken typ av férandringar som foéreslas genom forvaltningsalternativet
kan tva konkreta exempel visa pa omfattningen och typen av éverforingar som féreslas.

Det forsta exemplet finns i Kyrkbyn, inom SDF Lundby. Dar har koncernen ett sammanhallet
bestand dar alla tre stora bostadsbolag ar representerade, sida vid sida. | forslaget gar
Familjebostaders fastigheter over till Poseidon sa att omradet delas ungefar lika mellan
Bostadsbolaget och Poseidon. Tre bolag inom omradet blir tva.

~

Wy

| Forvaltningsforslaget tar
Poseidon 6ver 123 Igh

Eamil_jgbosstsgt?r ;23 Igh fran Familjebostader och
oseliaon g far da 648 Igh totalt.

Bostadsbolaget 676 Igh Bostadsbolaget 676 Igh

| Kyrkbyn idag har

Inom alternativet finns liknande I6sningar dar 6verféringar foreslas om ett bolag ar
dominant i férhallande till det andra. Overféringar foreslas dock inte ske dar véra bolags
fastighetsbestand finns bredvid varandra om antalet lagenheter hos respektive bolag dnda
ar sa pass stort att forvaltningsenheterna blir relativt effektiva att arbeta med.
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Ytterligare ett exempel nedan ar ett forslag som syftar till att Familjebostdders bestand
samlas och koncentreras i Majorna och Poseidons bestand blir ssmmanhéngande i Sandarna.

Idag har Poseidon 214 Igh
i Majorna och Familjebostader
har 188 Igh i Sandarna.

Forslag. Poseidon lamnar 214 Igh
i Majorna till Familjebostader och i
Sandarna lamnar Familjebostader
188 Igh till Poseidon.

10
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Det finns olika satt att hantera geografisk samordning ur personalhdnseende for detta
alternativ. Summan av omflyttningarna fordelar sig sa pass jamnt dver bolagen att man
personalmassigt inte behdver géra ndgon omflyttning. A andra sidan finns det personal som
ar valdigt val fértrogen med fastigheter inom ett bolag dar man kan tanka sig [6sningar som
innebar att vissa medarbetare foljer med “sina” fastigheter till ett annat bolag.

Nar resonemang har forts med fackliga foretradare under arbetets gang ar utgangspunkten
att dnskemalet fran medarbetarna med all sannolikhet skulle innebara att man hellre vill
vara kvar inom samma bolag istallet for att folja med fastigheten och hyresgasterna till en ny
fastighetsagare. Personalkonsekvenserna far utredas vidare om ett inriktningsbeslut skulle
fororda forvaltningsalternativet men sammanfattningsvis boér konsekvenserna ur
personalhdnseende bli ytterst marginella.

Vad avser de finansiella konsekvenserna for bolagen ar de inte sarskilt omfattande. Over-
foringarna i forslaget fordelar sig valdigt jamnt och férandringarna i fastighetsbestanden ar
sa pass mattliga att de inte namnvart paverkar bolagens finansiella styrka.

Stadsdelsalternativet — Alternativ 3
Det sista alternativet som tagits fram bygger pa att tre jamnstora bolags bestand utformas sa

att de moter stadsdelsorganisationen och har ett geografiskt sammanhangande bestand.
Bolagen skulle da utformas pa féljande vis;

Bolag 1 SDF Vastra Hisingen, SDF Norra Hisingen, SDF Lundby, SDF Centrum
Totalt 23 800 lagenheter
Bolag 2 SDF Vastra Goteborg, SDF Askim-Frolunda-Hogsbo, SDF Majorna-Linné

Totalt 21 546 lagenheter
Bolag 3 SDF Angered, SDF Ostra Géteborg, SDF Orgryte-Harlanda
Totalt 22 510 lagenheter

| stadsdelsalternativet behover 523 fastigheter och 34 811 lagenheter 6verforas.

Visserligen skulle ett stadsdelsalternativ kunna utformas med mindre 6verflyttningar om
respektive bolag ansvarade for stadsdelar som geografiskt inte hangde ihop. A andra sidan
mister man valdigt stora potentialer kopplade till forvaltningseffektiviteten da och darfor har
alternativet inte utretts.

Det finns behov av en djupare analys av hur forslaget pa indelning i stadsdelsalternativet ser
ut i forhallande till den nyproduktion som planeras inom Framtidenkoncernen och i staden.

Narmare studier av utbyggnadsplaneringen skulle beh6éva goras for att kunna uppskatta hur
bolagens storlek skulle dndras over tid.

Finansiella konsekvenser

En dversiktlig finansiell analys ar gjord for stadsdelsalternativet som pekar pa att bolaget
som skulle ga ett bestand inom stadsdelarna Angered, Ostra Géteborg samt Orgryte
Harlanda skulle bli ett svagare bolag an de andra tva. Da har taxeringsvarden,
avkastningsvarden samt driftnetton analyserats.

11
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Utvecklingsmdjligheter

Om ett bolag dger samtliga allmannyttiga bostadsfastigheter inom en stadsdel skulle
synsattet sannolikt férandras. Installningsmassigt gar man fran ett betraktelsesatt som tar en
utgangspunkt i att 4ga ett antal hus till att kdnna ett storre ansvar for ett helt omrade. Vid
mer omfattande satsningar pa olika omraden har geografisk samordning ofta genomforts
som ett led i processen. Under arens lopp har Framtidenkoncernen jobbat med geografisk
samordning i exempelvis Gardsten, Hjallbo och Bergsjon.

Stadsdelsalternativet skulle innebara att organisationen understédjer samarbete och
underlattar ett gemensamt utvecklingsarbete med stadsdelarna. Med uppdraget som vilar
pa koncernen nar det galler nyproduktion skulle man i nara dialog med stadsdelen kunna
arbeta utvecklingsinriktat med behoven av kompletteringsbyggnation for respektive
stadsdel. De tekniska forvaltningarna som ar berérda av nyproduktionsfragan, t.ex.
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret, har traditionellt sett alltid haft geografiskt
indelade organisationer; distrikt norr och séder osv.

Manga andra kommunala forvaltningar har ocksa en organisering som motsvarar en
geografisk indelning eller stadsdelsorganisationen sasom exempelvis Lokalférvaltningen. Det
skulle finnas ett stort varde i att kunna ha nara kontakter med ansvariga for férskolor,
forskolor och dldreboenden inom vara bostadsomraden.

| bostadsbolagens arbete med socialt utsatta omraden finns det ocksa stora varden som
uppnas genom en 6kad radighet, forstarkt narvaro osv. Om en stérre andel av ett omrade
forvaltas far bostadsbolaget mer 6verblick och helhetssyn.

Stadsdelsalternativet innebar inte per automatik nagon fordel vad avser maojligheter att
jobba mer utvecklingsinriktat. Om sa skall ske behover relationer byggas med féretradare for
berdrda organisationer, vilket skulle underlattas avsevart da antalet kontaktytor
minimerades.

Effektivitet i forvaltningen

Om bolagen hade samlade bestand inom ett geografiskt omrade skulle det finnas det stora
vinster att gora i forvaltningshanseende. Att minimera alla avstand och ddarmed kunna nyttja
personal och maskinpark helt optimalt skulle ge stora forutsattningar till besparingar inom
koncernens forvaltning.

Stadsdelsalternativets omfattning

Stadsdelsalternativet dr oerhort omfattande. Att fora 6ver sa manga lagenheter innebér att
man i princip slar sonder bolagens struktur, kultur, varumarke osv. Det skulle vacka massvis
med fragestallningar om hur man skulle arbeta framat, vilket bolags affarssystem man skulle
anvanda osv.

Om en sa omfattande forandring ska vidtas ligger det nara till hands att istdllet fundera over
mojligheten att sla ihop verksamheterna i ett stort bolag och sedan bilda divisioner istéllet
dar geografisk samordning naturligt skulle uppsta vid exempelvis en distriktsindelning som
foljer stadsdelsgranserna. En sadan organisation har Lokalforvaltningen idag efter
sammanslagningen mellan MedicHus och Lokalférsorjningsforvaltningen.
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Alternativet innebar mycket stora overféringar som pa olika satt skulle blir kdnnbara for
personalen. Storleksmassigt skulle bolagen dock bli relativt jamnstora och man skulle
eventuellt kunna genomfora alternativet med begransat behov av personaldvergang.

Att sjosatta ett stadsdelsalternativ staller stora krav ur ett lednings- och styrningsperspektiv.
Det skulle vara helt nodvandigt med stort engagemang och motivation pa ledningsniva for
att klara ett genomférande.

Overgripande forutsittningar

Diskussion om socialt alternativ

Under arbetets gang och framférallt under workshoparna som agt rum, har mycket av
diskussionen kommit att handla om koncernens socialt utsatta omraden. Fragestallningen
om huruvida geografisk samordning kan goras i syfte att starka och understddja arbetet med
det sociala perspektivet har varit aktuell. Olika idéer har varit uppe och forkastats, bl.a. en
tanke om ett “socialt bolag” dar man skulle samla flera omraden med behov av speciella
arbetssatt som en variant pa Gardstensbostdader men i storre skala. Inom ramen for arbetet
har dock sa mycket nackdelar med ett sadant alternativ konstaterats att utredningen inte
arbetat vidare med en sadan inriktning.

Hyresgastperspektivet
Hyresgastforeningen har deltagit i arbetet och bidragit i diskussionerna. De har kontinuerligt
fatt information om hur processen fortskridit.

Hyresgastforeningen ser positivt pa att det arbetas med uppdrag som ska syfta till att
Framtiden-koncernen kan forbattra och 6ka effektiviteten i sin forvaltningsorganisation.

Vid en eventuell forandring har hyresgastforeningen papekat vikten av att fundera éver de
olika bostadsbolagens kunderbjudande. Systemen for hyresgaststyrt underhall ser olika ut
mellan bostadsbolagen genom att de férhandlat fram olika 6verenskommelser avseende
ansvaret for det inre underhallet. En eventuell omstrukturering kraver ett stallningstagande
till vilket underhallssystem som ska galla for fastigheterna som fors éver. En ambition bor
vara att overforda lagenheter pa sikt ska omfattas av det underhallssystem som galler hos
det mottagande bolaget. Hinsyn maste tas till de olika bostadsomradenas aktuella forut-
sattningar och det kan vara aktuellt att tillimpa “6vergangsbestammelser” under en viss
tidsperiod.

Hyresgastforeningen gor bedomningen att berdrda hyresgaster skulle acceptera och forsta
en eventuell geografisk samordning i den omfattning som alternativ 1 och 2 skulle innebara.
Alla dotterbolagen betraktas som seri6sa, bra hyresvardar. Det ar dock viktigt att
kommunicera ordentligt med hyresgdsterna infér en eventuell férandring dar anledningen
till hyresvardsbytet forklaras. Det ar sa klart ocksa viktigt att lyfta fram vinsterna med
alternativet for hyresgdsterna.
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| Stockholm har hyresgasterna inte reagerat negativt da man har bytt hyresvard.
Bostadsbolagen dar hade forberett sig for en del starka reaktioner och blev férvanade nar de
uteblev.

Ett stadsdelsalternativ skulle skapa inlasningseffekter for hyresgasterna vad avser
mojligheterna att kunna flytta till andra delar av staden. For att motverka den effekten bor
ett stadsdelsalternativ kombineras med forandrade regler for intern omflyttning sa att
hyresgasterna ges mojligheter till internbyten inom hela koncernens fastighetsbestand.

Overviganden

De tva forsta alternativen far konsekvenser ur ett forvaltningsperspektiv. Solitaralternativet
far mycket marginella effekter medan férvaltningsalternativet innebar mer langtgaende
konsekvenser avseende skotsel, drift och langsiktigt planerat underhall. Inget av alternativen
innebar nagra direkta fordelar ur ett utvecklingsperspektiv. Férvaltningsalternativet innebar
visserligen farre kontaktytor, tre bolag som ar representerade inom ett omraden foreslas bli
tva, vilket exempelvis kan underlatta det lokala natverksbyggandet.

Stadsdelsalternativet ar oerhort genomgripande och skulle fa valdigt stora konsekvenser vid
ett genomforande. Inom utredningsarbetet har det varit svart att se vinster med alternativet
som skulle vdaga upp nackdelarna. | stadsledningskontorets tjansteutlatande, KF’s handling
2014 nr 84, beskrivs att man 6vervagt ett alternativ innebarande att dotterbolagen ombildas
till divisioner/affirsomraden. Aven att stora synergier skulle uppnas ser man en nackdel med
att "Sammanslagning av stora organisationer med delvis olika kulturer och starka
varumarken ar historiskt svara processer som tar lang tid och kraver stort dgarengagemang.”
Om ett stadsdelsalternativ genomfordes vore det i princip lika omfattande som en
organisations-forandring till divisioner fast med mindre synergieffekter.

Ovriga utredningar

Fragan om geografisk samordning kan ha samband med flera av de andra utredningar som
pagar for bostadsklustret. Hur Framtidenkoncernen pa sikt ska arbeta med nyproduktion kan
komma att fa betydelse. Det kommer att vara viktigt att sakerstalla en helhetssyn pa
utredningarna sa att de forhaller sig till varandra pa ett bra satt.

Sammanfattning

Geografisk samordning utléser en stampelskatt om 4,25% pa fastigheternas skattemdssiga
restvarden nar fastigheterna éverfors. Stampelskatten ligger latent och betalas nar
fastigheten realiseras (saljs).

Bostadsbolagen inom koncernen kan 6ka effektiviteten inom férvaltningen genom
geografisk samordning.

Om inriktningen blir att arbeta vidare med alternativ 2 eller 3 bor en vidare utredning belysa

vilken latent stampelskatt som utloses med fastigheternas skattemassiga restvarden som
grund respektive en fordjupad analys pa hur stora rationaliseringsvinsterna kan forvantas bli.
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Geografisk samordning kan goras stegvis. Efter genomférande kan en utvardering ske efter
rimlig tid och om konsekvenserna av forandringen varit positiva sa kan fler atgarder
genomforas i ett ndsta steg.

Forvaltningsalternativet skulle innebara en relativt hanterlig férandring.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att uppdra at VD att aterkomma till styrelsen med en fordjupad konsekvensanalys
och en plan fér genomfoérande avseende alternativ 1.

att uppdra at VD att aterkomma till styrelsen med en fordjupad konsekvensanalys
infor ett stallningstagande avseende alternativ 2.

att oversanda arendet till kommunstyrelsen.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Anneli Snobl
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