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Geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens
fastighetsbestand

Fordjupad konsekvensanalys

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2011-09-28 med utgangspunkt i ett gemensamt yrkande fran samtliga
partier att genomfbra en oversyn av stadens bolag. | ett forsta steg redovisades ett forslag om ny
bolagsstruktur, med en gemensam koncern som moderbolag, samt nya riktlinjer for dgarstyrning.
Kommunfullmaktige bifoll forslaget 2013-12-05.

| ett andra steg lamnades forslag som berorde respektive bolagskluster. 2014-06-05 fattade
kommunfullmaktige beslut om genomfdrandet av elva uppdrag med utgangspunkt i bostader. En
rapport togs fram av Forvaltnings AB Framtiden fér 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 férutsattningar for ett fordjupat utvecklingsarbete samt
belysa effekterna ur ett hyresgastperspektiv.”

Framtidens styrelse fattade 2015-02-06 beslut om att en foérdjupad konsekvensanalys skulle goras for
tva alternativa forslag.

Tva alternativa majligheter till geografisk samordning

Solitaralternativet — Alternativ 1

Inom koncernen finns ett antal fastigheter som ligger avsides i forhallande till bolagens 6vriga
lagenhetsbestand.

Solitaralternativet innefattar 19 fastigheter och 778 lagenheter.

Vissa fastigheter inom solitdralternativet skulle med fordel kunna dverforas till ett annat dotterbolag.
Det ar dock sa att ett flertal av fastigheterna ar lika svarforvaltade oavsett vilket dotterbolag som
ager dem. | de fallen far man gora ett stéllningstagande som exempelvis skulle kunna innebara att
anlita en entreprendr for den regelbundna skétseln eller en bytesaffar med annan néarliggande
fastighetsagare.

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

Forvaltningsalternativet — Alternativ 2

Utgangspunkten med alternativ 2 ar att vinna férvaltningsmassiga fordelar dar en grupp av fastig-
heter med upp till ca 400 ldgenheter lamnas Over till ett systerbolag som har ett storre forvalt-
ningsomrade alldeles intill. Overféringar féreslas dock inte ske dar vara bolags fastighetsbestand
finns bredvid varandra om antalet lagenheter hos respektive bolag dnda ar sa pass stort att
forvaltningsenheterna blir relativt effektiva att arbeta med.

Forvaltningsalternativet omfattar daven bostaderna inom solitaralternativet.

Forvaltningsalternativet skulle innebara att 65 fastigheter fors over till ny agare och att totalt 3023
lagenheter flyttas.
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Ekonomiska konsekvenser

Eftersom alternativ 1 innebar mycket marginella ekonomiska konsekvenser har den fordjupade
konsekvensanalysen framst syftat till att belysa de ekonomiska konsekvenserna av ett genomférande
av alternativ 2.

Avkastningsvarden, skattemassiga restvarden och bokférda varden har studerats noggrant i
konsekvensanalysen.

Nar det géller avkastningsvarden fordelar sig vardena mycket jamnt i forslaget. Ett genomférande
innebar i princip ingen forandring fér nagot bolag. Vardemassigt lamnar varje bolag i férslaget
fastigheter till nastintill ss mma varde som man tar emot.

Vad betraffar skattemdssiga restvarden ser det daremot annorlunda ut och konsekvenserna for
bolagen skulle ur denna aspekt se valdigt olika ut. Utgangspunkten ar darfor att utjamna varde-
overforingarna mellan bolagen till foljd av fastighetséverlatelserna med koncernbidrag. Pa sa satt blir
inget bolag “foérlorare” vid genomforandet.

Ekonomiska konsekvenser vid 6verlatelser

Overlatelserna kommer att ske till underpris och kdpeskillingarna kommer att utgéra fastigheternas
skattemassiga restvarden. Fastigheterna inom alternativ 2 har ett totalt varde pa ca 2,5 mdkr och ett
skattemassigt restvarde pa drygt 900 mkr.

Om fastigheterna overlats genom kop skulle det innebara att en latent stampelskatt om drygt 38
miljoner kronor, 4,25% pa kdpeskillingen, uppkommer. Uppskov medges med betalningen av
stampelskatten till dess att fastigheten saljs till annan part.

For att undvika stampelskatt kan man anvanda sig av fastighetsreglering. En fastighetsreglering
innebar att en hel fastighet eller delar av en fastighet 6verfors till en annan genom en lant-
materiférrattning. Vi har utrett mojligheterna att gora fastighetséverlatelserna som fastighets-
regleringar istallet for kép och bedémningen ar att merparten av 6verforingarna kan genomféras
genom regleringar. Lantmaterimyndigheten kommer att ta stallning till samtliga 6verféringar nar en
formell ansdkan gors.

Ekonomiska vinster
Om effektivare forvaltningsomraden skapas uppkommer rationaliseringsvinster. Den exakta nivan pa
sadana vinster ar mycket svar att berakna.

De forvaltningsmassiga fordelarna innebar exempelvis att behovet av maskiner, verktyg och fordon
minskar saval som antalet lokaler och férrad for personal och maskinpark. Personalens tid for
forflyttning minimeras och en stoérre organisation pa plats ger battre tackning vid franvaro och
minskar sarbarheten. For det Iangsiktigt planerade underhallet finns battre maojligheter till sam-
ordning och minskat antal entreprenader av t.ex. takbyten, fasadrenoveringar o.d.

Hembud

Det ar mojligt att hyresgdsterna inom en fastighet har bildat en bostadsrattsforening i syfte att
forhandla om en forsaljning. Hyresgasterna kan i sa fall ha en fértursratt att kopa fastigheten genom
bestammelserna i Ombildningslagen. Det sker genom ett hembud som innebar ett riktat erbjudande
om kop. Hembud ska ske om fastigheten ska 6verlatas genom byte eller kop.
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Fastighetsdgarens hembudsskyldighet kan undvikas om Hyresnamnden lamnar dispens. Eftersom
overlatelserna ska ske koncerninternt till underpris i syfte att omstrukturera bolagens bestand
bedémer vi mojligheterna som goda att erhalla sddan dispens. Kontakt har tagits med Hyresnamnden
och formell prévning sker forst nar dispensansékan lamnas in.

Personal

Geografisk samordning innebar inte nagon dvertalighet.

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

Hyresgaster

Sa snart det bekraftas fran Hyresnamnden att dispens fran hembudsskyldigheten kan lamnas
kommer kommunikationen och dialogen med berérda hyresgaster att starta. Bostadsbolagens
kunderbjudande ser lite olika ut och det kommer att vara det mottagande bolagets system som ska
gélla for hyresgéasterna i fastigheterna som blir foremal for 6verlatelse. Hansyn kommer att tas till
varje fastighets aktuella forutsattningar och det kan vara aktuellt att tillampa ”6vergangs-
bestammelser” under viss tid.

Vi behéver ocksa ta stallning till fragan om internbyten. Idag har respektive hyresgast en maojlighet
att géra internbyte inom bolaget man bor hos men inte hos de évriga bolagen inom koncernen. Aven
i denna fraga kan det bli aktuellt med "6vergangsregler” under en viss tid.

Utgangspunkten for dialogen med hyresgasterna ar att det ar viktigt att skapa forstaelse for vardet av
overlatelserna och att de i minsta mdéjliga man upplever fordndringen till det sémre.

Tidsplan och genomfdérande

Inriktningen for arbetet bygger pa att dverlatelserna sker per 2016-01-01.

Vissa fastigheter kommer att foreslas ga over vid en senare tidpunkt om det exempelvis pagar
underhallsprojekt som inte hunnit avslutas vid arsskiftet.

Lantmaterimyndigheten har periodvis haft hog arbetsbelastning och vantetiden har i vissa fall varit
valdigt lang. Tidsplanen férutsatter att Lantmaterimyndigheten hinner handlagga drendena innan
arsskiftet.

Ett slutgiltigt forslag till geografisk samordning enligt alternativ 2, tillsammans med avtal for
genomférande av 6verlatelserna, kommer att presenteras for Framtidens styrelse under hosten.

Sammanfattning
Den fordjupade konsekvensanalysen visar att fastighetséverlatelserna som kravs for att genomféra
geografisk samordning kan genomfaras till Iaga kostnader.

Bostadsbolagen inom koncernen kan dka effektiviteten inom forvaltningen genom geografisk
samordning.
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Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att uppdra at VD att vidare utreda och forbereda koncerninterna overlatelser av
fastigheter enligt alternativ 2 for att under hosten 2015 aterkomma med slutligt
forslag till geografisk samordning samt avtalshandlingar.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Mariette Hilmersson
t.f.VvD



