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Direktiv avseende ombildning till bostadsriatter

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar féljande.
Direktiven avseende ombildning till bostadsrétter i de kommunala bostadsbolagen

revideras enligt bilaga.

Per Blomstrand
Vice VD

Bakgrund

I enlighet med kommunfullmiktiges beslut om budget fér Stockholms stad 2011, ska staden
fortsatt arbeta f6r en méngfald av upplatelseformer for bostiider i stadens olika delar. Det
inneb#r att stadens bostadsbolag ska bidra till en spridning av dgandet genom erbjudande till
sina hyresgiister i ett antal stadsdelar, med méjlighet att forvirva fastigheterna fér ombildning
till bostadsritt. Direktiven avseende ombildning till bostadsrétter i de kommunala
bostadsbolagen faststiildes i koncernstyrelsen 2006-12-11 och reviderades senast 2008-10-20.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Ligesrapport

Inkomna intresseanmdlningar

Under perioden 2006-2010 har totalt 727 intresseanmélningar, omfattande 44 172 ligenheter,
inkommit till bostadsbolagen. 385 infresseanmilningar, omfattande 29 977 ligenheter, har
inkommit frin {Grorterna, varav 220 intresseanmilningar, omfattande 19 938 ligenheter, frin
ytterfdrorterna. Under mandatperioden 1998-2002 inkom totalt 561 intresseanmilningar,
omfattande 30 759 ligenheter, varav 166 intresseanmilningar omfattande 12 749 lagenheter
frén f6rorterna.
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Bostadsbolagens erbjudanden

Bostadsbolagen har i dagsliget behandlat 530 #renden, diir man beslutat om att erbjuda
bostadsrittsforeningar att {6rvrva fastigheter omfattande totalt 37 571 ligenheter, Summan av
virderade och erbjudna fastigheter uppgdr till cirka 50,6 mdkr. Bostadsbolagen har dven
beslutat att inte erbjuda 145 fastigheter, omfattande totalt 3 064 ligenheter, till férséljning.
Skilen till avslag ir friimst att fastigheterna har stort kulturhistoriskt viirde eller att de
genomgait s omfattande renoveringar, och ddrmed #r att betrakta som nyproducerade
fastigheter.

Forsdljningar
Under perioden 2006-2010 har totalt 354 foreningar, omfattande 22 076 ligenheter, tackat ja
till bostadsbolagens erbjudande och forséljningssumman uppgér till cirka 32,2 mdkr,

Innerstad 150 Gverlatelser 7 836 lidgenheter 16,7 mdkr
Nirforort 95 overlitelser 5 113 ldgenheter 7,0 mdkr
Ytterforort 109 overlatelser 9 127 ligenheter 8,5 mdkr

Totalt har 159 freningar, omfattande totalt 14 380 ligenheter, tackat nej till bostadsbolagens
erbjudanden.

Under perioden 1998-2002 séldes cirka 12 200 ligenheter till bostadsrittsféreningar och
forsiljningssumman uppgick till cirka 12,2 mdkar.

Aterstdende erbjudanden
Totalt dterstdr erbjudanden omfattande drygt 1 000 ldgenheter i frimst nérférort och yttertorort.

Aktuellt bostadsbestdnd
Per den 30 september 2010 ség bostadsbestdndet exkl. kategoribostéider i flerfamiljshus ut

enligt féljande:

Allménnyttan hyresritt  Privat hyresriitt Bostadsritt
Innerstad 11 671 55165 116 228
Niarférort 9 357 17718 36 486
Ytterforort 52317 35941 48 529
Totalt 73 345 lidgenheter 108 824 Iigenheter 201 243 ligenheter

Véren 2011 kommer koncernledningen att ge koncernstyrelsen en utforlig redovisning samt
utviirderingar av ombildningsprocessen under hela perioden 2006-2010.

Koncernledningens firslag till reviderade direktiv

Koncernledningen foreslir i detta drende revideringar av ombildningsdirektiven, dér de
direktiv som giller sedan den 31 oktober 2008 utgdr huvudsaklig grund for perioden 2011~
2014. Det giller t ex ansvarsférdelningen moderbolag-dotterbolagen och virderingsprocessen.
Moderbolaget ansvarar for att oberocende observatérer bevakar kdpstimmorna. Moderbolagets
informationsinsatser till boende i fréimst ytterf6rorterna fortsitter under perioden 2011-2014.
Dirutdver bdr bostadsbolagens arbete med fastighetsspecifika insatser fortsitta i de omréden
dir de allménnyttiga bostadsforetagen har en dominerande stillning.



Geogrdafisk begrdnsning

I enlighet med kommunfullmiiktiges beslut om budget for Stockholms stad ska allménnyttans
hyresgister i yiterstaden f8 mojlighet att forviirva fastigheterna for ombildning till bostadsritt.
Det kan konstateras att genomférda ombildningar har medfort ett spritt 4gande och mer
blandade upplételseformer i flera stadsdelar. Atgirden har varit framgéngsrik. Kommande
period ska bostadsbolagens hyresgiister som bor i stadsdelar dér det dnnu inte 4r en jimn
fordelning av upplitelseformer kunna inldmna intresseanmélan i syfte att ombilda i enlighet
med foreslagna direktiv.

Det innebir att hyresgiister i féljande omriden erbjuds méjlighet att ombilda sina fastigheter:

Aspudden

Bromma (férsamling) samt Visterled (férsamling) exkl Beckomberga
Enskedeféltet inkl Enskede Gard
Hégersten

Johanneshov

Midsommarkransen

Higerstensisen

Skirholmen inkl Brediing, Vérberg, Siitra
Viistertorp

Alvsjb inkl Herréingen, Lingbro, Solberga
Bagarmossen

Bandhagen

Enskededalen

Farsta

Gubbingen

Hagsiitra

Hogdalen

Hokardngen

Kirrtorp

Réigsved

Svedmyra

Tallkrogen

Blackeberg

Hisselby

Jarvafiltet

Spénga inkl Flysta, Sundby, Solhem, Bromsten
Viillingby inkl Nilsta, Kilvesta, Grimsta

Stockholms allmé#nnyttiga bostadsbolag har en dominerande stéllning i flera stadsdelar, dven
om det givetvis finns stora variationer i bestdndet mellan enskilda stadsdelar, Bostadsbolagen
kommer dessutom att producera ménga nya bostéder i Stockholms ytterstad under de
kommande dren.

Mojligheten att ombilda omfattar inte de kommunala bostadsbolagens hyresgister i
innerstaden, férutom det fital bostadsréttsforeningar som har registrerade och godkinda
intresseanmilningar senast den 31 oktober 2008. Mdjligheten att ombilda omfattar inte heller
bostadsbolagens hyresgister i Gvriga stadsdelar, forutom de bostadsrittsféreningar som har
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registrerat intresseanméilan senast den 12 december 2010, i enlighet med de direktiv som giller
sedan 31 oktober 2010,

Betdnketid

Intresseanmélningar godkénns {6r vérdering redan vid 40% anslutningsgrad efiersom det &r
forst nir hyresgisterna kan ¢verblicka de ekonomiska konsekvenserna som de kan ta stillning
till en ombildning. Bostadsbolagen bér i normalfallet tillimpa de betinketider (3 manader med
mbjlighet till 3 mnaders forldngning) som géller £6r hembudsforfarandet.

Kulturfastigheter
Har fastigheten ett stort kulturhistoriskt virde ska det goras en séirskild prévning och
stillningstagande om fastigheten kan erbjudas till forséljning i respektive bostadsbolag.

Bilaga
Direktiv avseende ombildning till bostadsriiter i de kommunala bostadsbolagen






Bilaga
J1

Direktiv avseende ombildning till bostadsritter i de kommunala bostadsbolagens
bestdnd i ytterstaden under dren 2011-2014

I enlighet med kommunfullméktiges beslut om budget f6r Stockholms stad 2011 ska staden
fortsatt arbeta for en mangfald av uppldtelseformer for bostider i stadens olika delar, Det innebér
att stadens bostadsbolag ska bidra till en spridning av #gandet genom erbjudande till sina hyres-
giister i ett antal stadsdelar, med mojlighet att férvirva fastigheterna fér ombildning tiil bostads-
riitt. Erbjudanden ska riktas till hyresgister i omrdden dér def &nnu inte 4r en jimn fordelning av
upplételseformer.

Det innebir att hyresgiister i foljande omrdden erbjuds méjlighet att ombilda sina fastigheter:

Aspudden

Bromma (férsamling) samt Visterled (forsamling) exkl Beckomberga
Enskedefiltet inkl Enskede Gard
Higersten

Johanneshov

Midsommarkransen

Higerstensdsen

Skérholmen inkl Brediing, Varberg, Sitra
Viistertorp

Alvsj6 inkl Herringen, Lingbro, Solberga
Bagarmossen

Bandhagen

Enskededalen

Farsta

Gubbiingen

Hagsétra

Hdégdalen

Hokaréngen

Kiirrtorp

Réigsved

Svedmyra

Tallkrogen

Blackeberg

Hisselby

Jarvafiltet

Spénga inkl Flysta, Sundby, Solhem, Bromsten
Villingby inkl Nilsta, Kélvesta, Grimsta

Mojligheten att ombilda omfattar inte allménnyttans hyresgéster i dvriga stadsdelar i staden, Nya
intresseanmélningar frén andra omr&den, 4n de som uppfyller kraven ovan, registreras inte efter
den 13 december 2010. Inkomna intresseanmilningar som registreras fore detta datum hanteras
dock i enlighet med de direktiv som giller t 0 m 12 december 2010.

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den biista kunskapen om sina egna fastigheter och har dirfor det operativa
ansvaret f6r ombildningsprocessen. Moderbolaget har det vergripande ansvaret f6r hela om-



bildningsprocessen genom att utfiirda generella direktiv samt kontinuerligt f6lja upp och utviirde-
ra tillimpningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven {61 att bestiilla viirderingar och
bostadsbolagen ska stimma av varje ombildningséirende med moderbolaget for att sikerstilla en
likvéirdig tillimpning av direktiven. Moderbolaget har dock ingen éverprévande funktion utan
bostadsbolagen ansvarar for hela processen, frin att drendet inkommer tills att besluf fattas och
eventuellt kdpeavtal uppritias.

Moderbolaget ansvarar for den 6vergripande informationsstrategin, 6vergripande stéd och
ridgivning kring bostadsrittsombildning samt malgruppsinriktade informationsinsatser.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar i varje enskilt drende dr grundliggande. Styrelserna bor déirfér
Overviiga sina arbetsformer m.m., t.ex. angéende erforderlig sammantriidesfrekvens, sd att
drendena kan behandlas med snabbhet, For att férenkla hanteringen av enklare drenden bor
styrelserna delegera ritt till verkstillande direktéren att fatta beslut om att genomfora viirdering,
vilket innebiir att styrelsen tar stéllning till drendet férst nér forslag till avtal f6religger.

For att hyresgéisterna ska kunna omvandla sin bostadsligenhet till bostadsritt kréivs ett erbjudan-
de frén bostadsbolaget. Hyresgiisterna i fastigheten kan dd genom sin styrelse utforma en eko-
nomisk plan. En ekonomisk plan #r mycket viktigt for att oséikra hyresgister ska kunna ta
stéllning till en ombildning, Virdering ska genomforas redan dd 40 procent av hyresgiisterna
antecknat intresse for frikép.

Hanteringen av ombildningsirenden ska ges higsta prioritet i bostadsbolagen och moderbolaget
har hir ett viktigt ansvar att f6lja och stidja bostadsbolagens arbete.

3. Viirderingar

Virderingarna utfors av oberoende och professionella féretag, Moderbolaget har ett dvergtipan-
de ansvar for att sikerstilla en likvirdig tillimpning av direktiven och #r dirfor bestéllare av
viirderingarna, Bostadsbolagen har dock ansvar for att bistd viirderingsforetagen med underlag,
medverka vid besiktningar etc,

4. Forsiiljningspris

Forsiljningar till bostadsrittsféreningar ska ske med affdrsmissighet. Den virderingsmodell som
ska anviindas 4r en marknadsvérdering for en exklusiv férsiljning till bostadsritt under ombild-
ning, Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som i dvrigt iir giingse pd bo-
stadsmarknaden. Det finns i huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial f6r forséljningar till bostads-
rittsfOreningar frn privata fastighetsigare. I de fall dér det saknas ortsprismaterial f6r exklusiv
forsiljning till bostadsrittsférening under ombildning ska virderingen istéillet géras som om
fastigheten sdldes som férvaltningsobjekt.

Virderingarna ska utgdra underlag for styrelsernas beslut om forséljning och ska diirfor inte
innehdlla ndgot osiikerhetsintervall. I viirderingen ska éven sirskilda faktorer sdsom till exempel
fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanliiggningar, tekniska system,
fastighetsdelningar beaktas. Detta innebir att priset inte bor avvika frén virderingen.




De foreningar som erbjuds férvirv har i normalfallet tre ménader, med mdgjlighet till forldngning
till sex ménader, mojlighet att sdga ja eller nej till ett forslag till kdpeavtal. Moderbolaget ansva-
rar f6r att oberoende observattrer bevakar kdpstimmorna.

5. Sérskilda fastigheter

Kommunfullméktiges principbeslut om férséljning till bostadsratisféreningar omfattar samtliga
fastigheter i dotterbolagens besténd. Det finns dock ett antal fastigheter dér det finns sérskilda
omstindigheter,

Utgadngspunkten ska vara att med hjilp av (ill exempel dndrade fastighetsindelningar, fastighets-
juridiska frdgor som bildande av gemensamhetsanlidggningar, forvaltningsrelaterade frgor som
dverlitande av entreprenadavtal, mojliggra forséljningar avseende dessa

fastigheter. Moderbolaget har i uppdrag att bistd bostadsbolagen i dessa fragor.

De bostadsrittsféreningar i stadsdelar som berdrs av erbjudanden under denna mandatperiod och
som fitt erbjudanden under perioden 2007-2010, men dér dvertagande inte har genomiorts,
kommer inte att f3 ett nytt erbjudande under perioden 2011-2014.

I normalfallet fir varje bostadsrittsférening ett erbjudande under perioden 2011-2014. Undantag
kan dock goras ifall det 4r tekniskt och ekonomiskt mdjligt att ge ett nytt erbjudande som till
exempel omfattar firre fastigheter eller innebér en delning av en storre fastighet i forhallande till
den foirsta intresseanmilningen. En férutséittning for att 4 ett andra erbjudande ir att det finns
minst 2/3 majoritet bland hyresgisterna for den nya intresseanméiningen. Beslut om méjligheten
till ett andra erbjudande fattas i bostadsbolagens styrelser.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyrestiitter for ombildning till bostads-
ritter. Dirfér undantas nyproducerade fastigheter frdin kommunfullmiktiges principbeslut om
forsiljningar till bostadsrittsféreningar, De fastigheter som fardigstillis fore &r 2007-01-01
undantas under fem &r. De fastigheter som firdigstillts eller forvirvats frin och med &r 2007-01-
01 undantas under tio ir. Dessutom undantas de fastigheter som genomgdtt omfattande renove-
ringar och kan jimforas med nyproduktionsstandard under fem &r. Ovanstdende tidsperioder
riknas frén den tidpunkt d& hela fastigheten var inflyttningsklar,

Har fastigheten ett stort kulturhistoriskt viirde ska det goras en sirskild prdvning och stiillnings-
tagande om fastigheten kan erbjudas till férséljning i respektive bostadsbolag,.

Moderbolaget har ett sirskilt ansvar for att i samverkan med bostadsbolagen och berdrda férvalt-
ningar siikerstilla tillgdngen pa lokaler for social service, pedagogiska verksamheter etc. i
samband med dverldtelser av fastigheter till bostadsrittsféreningar.

6. Information och sérskilda insatser
Moderbolagets informationsinsatser till boende i frimst ytterfororterna fortsitter under perioden

2011-2014. Dirutdver bor bostadsbolagens arbete med fastighetsspecifika insatser fortsitta i de
omréaden dir de allménnyttiga bostadsféretagen har en dominerande stillning,
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