Bilaga 3
: Styrelsehandling 6
¢ Framtiden 2016-03-07
Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 21
2016-02-12

Geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens
fastighetsbestand

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, 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 genomforandet av elva uppdrag med utgangspunkt i bostader. En
rapport togs fram av Forvaltnings AB Framtiden for uppdraget enligt nedan;

"Forvaltnings AB Framtiden i samrdd med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda fér- 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 hyresgastperspektiv.”

Framtidens styrelse fattade 2015-02-06 beslut om att en foérdjupad konsekvensanalys skulle goras for
tva alternativa forslag. Alternativen presenterades pa styrelsemoéte 2015-06-12 da Framtidens
styrelse beslutade att uppdra at VD att vidare utreda och forbereda koncerninterna 6verlatelser av
fastigheter enligt alternativ 2 for att under hésten 2015 aterkomma med slutligt forslag till geografisk
samordning samt avtalshandlingar.

Nulage

Under hosten har det pagatt dels ett internt arbete med olika representanter i bolagen for att
forbereda dessa transaktioner samtidigt som det har forts en dialog med Lantmateriet for att forsoka
utreda vilka mojligheter det finns att 6verfora vissa av fastigheterna via fastighetsreglering.

Totalt ar det 58 st fastigheter som beraknas att berdras i den geografiska samordningen enligt
nedanstaende fordelning:

Poseidon | Bostadsbolaget | Familjebostdder Totalt
Antal fastigheter att lamna 14 27 17 58
Varde per 31/12 2015 949 1029 898 2876
Bokférda varden 31/12 2015 338 329 371 1038
Berdknad kopeskilling* 268 283 340 891
Antal fastigheter att erhalla 22 16 20 58
Varde per 31/12 2015 923 967 986 2876
Berdknad kopeskilling/nytt bokfort varde* 288 309 295 891

*)kopeskillingen ar beraknad utifran skattemassigt restvarde. Siffran kan komma att justeras med
stérre pagaende projekt pa ingdende fastigheter. Belopp anges i mnkr.



¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Ekonomi

Overlatelserna kommer att ske till underpris och kdpeskillingarna kommer att utgéra fastigheternas
skattemassiga restvarden. Fastigheterna har ett totalt varde pa ca 2,9 mdkr och ett skattemassigt
restvarde pa knappt 900 mnkr.

Om fastigheterna overlats genom kdp uppkommer en latent stampelskatt pa ca 77,7 mnkr, 4,25 % pa
det hogsta av kdpeskillingen och taxeringsvardet. Uppskov medges med betalningen av
stampelskatten till dess att fastigheten saljs till extern part. Av de totalt 58 fastigheterna bedéms 25
fastigheter mojliga att reglera in i nagon annan fastighet som bolagen dger. Fem av dessa 25
fastigheter bedoms ha ett enklare regleringsforfarande medan resterande del av fastigheterna 20
stycken kraver upphavd tomtindelning. Att reglera via upphavd tomtindelning berdknas ta ca 2 ar,
innan regleringarna ar klara och registrerade i fastighetsregistret. Genom att ansdka om dessa
regleringar berdknas stampelskatten att reduceras med 40,3 mnkr och uppga till ca 37 mnkr.

Lantmaterimyndigheten tar stallning till samtliga 6verféringar i samband med att en formell ansékan
gors.

En utjamning av vardedverforingarna kommer att ske mellan bolagen med hjélp av koncernbidrag, sa
att inget av bolagen “férlorar” nagot varde genom fastighetsoverlatelserna.

Fastighetsoverlatelserna beraknas initialt att paverka de enskilda bolagens synliga soliditet. |
Poseidon och Bostadsbolaget ar den marginell (-0,01 % och 0,45 %). Familjebostdders soliditet
berdknas paverka negativt med ca 1,87 procent initialt. Detta beror pa att Familjebostader erhaller
fastigheter till ett hogre varde dn vad de lamnar och darmed lamnar koncernbidrag. Detta kommer
att utjdamnas over tid, da dessa fastigheter bor ge ett hogre resultat framat.

Hembud

I nulaget har en av fastigheterna en bildad bostadsrattsforening. Poseidon har ansékt om dispens hos
Hyresndmnden for att hembudsskyldigheten inte ska gélla. | nuldget har dispens erhallits.
Bostadsrattsforeningen har fram till den 18 februari 2016 pa sig att 6verklaga beslutet. Om beslutet
overklagas kommer fastigheten undantas fran forsaljning till dess att nytt beslut ar faststallt.

Personal

Geografisk samordning innebar inte nagon dvertalighet.

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

Hyresgaster

Ett forsta brev gick ut till hyresgasterna under december manad 2015 for att informera om
overforingar av fastigheter mellan bolagen. Kontakt har dven tagits med Hyresgéastforeningen for att
informera dem om vad som pagar. Da bostadsbolagens kunderbjudande ser lite olika ut har det
beslutats att det dr det mottagande bolagets system som ska gélla for de fastigheter som bolagen
erhaller via 6verlatelsen. Nar det galler mojlighet till internbyte har beslut fattats att varje hyresgast
tar med sig sin boendetid till det nya bolaget, dar man kommer att ha mojlighet att goéra interna
byten.

Utgangspunkten for dialogen med hyresgasterna ar att det ar viktigt att skapa forstaelse for vardet av
overlatelserna och att de i minsta maéjliga man upplever férandringen till det samre.
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Tidsplan och genomférande

Inriktningen for arbetet bygger pa att 6verlatelserna sker per 2016-04-01. En tid framat kommer
koncernens bolag att dga fastigheter som inte ar registrerade pa ratt agare i fastighetsregistret.
Totalt kan det rora sig om 25 fastigheter. Detta innebar att fastighetsskatten kommer att debiteras
till fel bolag. | dessa fall kommer det att ske en interndebitering av fastighetsskatten. | avtalen till de
fastigheter dar overféring kommer ske via reglering gors en tillaggsskrivning, som innebar att om det
inte gar att genomfora en reglering sa genomfors transaktionen som kép.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att uppdra at VD att tillsammans med VD:arna i dotterbolagen genomféra de forslagna
fastighetsoverfoéringarna mellan bolagen enligt ovan beskrivna handling.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Mariette Hilmersson
VD



