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Uppfoljning av ombildning av hyresritter till bostadsritter inom
allméinnyttans bestand 2007-2010

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.
Anmilan avseende ombildning av hyresrditter till bostadsrdtter inom
allmdnnyttans bestdand 2007-2010 godkénns.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

Hosten 2006 beslutade kommunfullméktige att alla hyresgister i stadens allminnyttiga
bostadsbolag (Svenska Bostidder, Familjebostdder och Stockholmshem) skulle fa mojlighet att
kopa de fastigheter de bor 1 och ombilda dem till bostadsritter. Under perioden 2007-2010
tackade total 354 bostadsrittsforeningar ja till ett konkret kperbjudande, vilket motsvarar
drygt 20 000 ldgenheter.

Den politiska majoriteten 1 Stockholms stad beslutade 1 oktober &r 2008 att stoppa nya
intresseanmiilningar i innerstaden, Arsta och Liljeholmen, d man ansig att en god balans
mellan bostadsratter och hyresritter uppnatts 1 dessa omraden.

Under mandatperioden 1998-2002 gillde ett liknande erbjudande. D4 valde 301 nybildade
bostadsrittsforeningar att ombilda 357 fastigheter om ca 12 000 ldgenheter. Merparten av
overlatelserna skedde innan maktskiftet, men ett mindre antal dverlatelser skedde dven under
aren 2003 och 2004 till £6]jd av att den nya majoriteten beslutade att ingdngna avtal skulle
fullféljas samt att godkdnna overlatelser till bostadsrattsforeningar dar 2/3 rostat for forvirvet
innan valdagen 2002.

Stockholms stads utrednings- och statistik kontor AB (numera Sweco) har under perioden
2007-2011 haft i uppdrag av Stockholms Stadshus AB att folja ombildningar som skett under

Stockholms Stadshus AB  Org.nr 556415-1727 c¥Hg
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post =l fi
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80  info@stadshusab.se t: @ N

J'-T,-h“



2007-2010 och de ombildningar som skedde 1999-2004, vilka avhandlas gemensamt nedan.

Arbete har bedrivits i ett antal delprojekt; Bostadsbestand och befolkningssammansdttning —
ombildningen ur ett “statistiskt perspektiv”, Ombildningarna ur ett lingre perspektiv —
uppfoljning av utvdirdering av fastigheter som ombildades 1999-2004, Enkdtundersokningar
vid den aktuella bostadsrdttsombildningen 2007-2010 — ombildningen ur de boendes och
styrelseperspektiv samt Fastighetsvdrderingar. For att utvardera delprojektet
Fastighetsvdrderingar har Sweco samarbetat med PWC.

Arendet

Direktiven

De kommunala bostadsbolagens forsédljningar har skett under specifika forutséttningar, vilka
framgar av de direktiv avseende ombildning till bostadsritter som koncernstyrelsen
beslutade om 2006-12-11, vilka reviderades 2008-10-08 samt 2011-01-26. Direktiven
aterfinns som bilagor i rapporten.

Geografisk indelning

I samband med intresseanmilningarna har en indelning av staden i innerstad, nédrforort och
yiterforort gjorts. Sweco har anvint indelningen i rapporten. I vissa delar av analysen har
ytterforort delats in ytterligare 1 sddra, sydvéstra och véstra ytterforort, samt norra och sédra
Jérva, 1 enlighet med Bostadsformedlingens definition. Vilka omréden och stadsdelar som
ingér i indelningen aterfinns i inledningen i rapporten.

Uppfoljningen olika delprojekten

Swecos arbete med att folja ombildningsprocessen har under aren bedrivits i ett antal
delprojekt som beskrivs nedan. Rapporten foljer inte delprojektens uppldgg utan har en
annan disposition, vilken beskriver och sammanfattar delprojekten genom avsnitten
Kartlaggning av ombildningarna, Bostadsbestand och befolkning, Vilka som ombildar, De
boendes erfarenheter och attityder, Ordforandes erfarenheter och attityder, Bostadskarridrer
samt Investeringar. De sammanfattande slutsatserna fran avsnitten beskrivs nedan, 1
samband med respektive delprojekt. Rapporten i sin helhet aterfinns som bilaga.

- Bostadsbestdnd och befolkningssammansdttning — ombildningen ur ett “statistiskt
perspektiv’”’
I detta delprojekt har Sweco arbetat med att beskriva i vilka geografiska omrédden
allménnyttiga bostéder finns, var intresseanmaélningar for ombildningar inkommit
under den aktuella perioden 2007-2010 och var dessa resulterat i ombildning.

For att forsoka klargora varfor ombildningar sker i vissa omraden, men inte i andra,
har Sweco analyserat omrdden/fastigheter utifran olika parametrar sd som
befolkningssammansittning (&lder, kon, familj, mm) och socioekonomiska
forhallanden (inkomster, andel med utlindsk bakgrund, mm). Med s.k. logistisk
regression har Sweco analyserat vilken eller vilka variabler som kan visa sig ha
samband och storst betydelse for att en ombildning ska dga rum.

Ar 2006 igde de kommunala bostadsbolagen 1 748 fastigheter, exklusive fastigheter
som domineras av kategoribostider. I september 2010 hade det inkommit
intresseanmalningar 1 866 fastigheter. Av dessa hade boende 1 420 fastigheter tackat
ja till ombildning, och i 186 fastigheter hade de boende avbdjt ombildning. I 6vriga



260 fastigheter var ombildningsprocessen oavslutad vid mattidpunkten for
undersokningen eller sa hade de nekats kdperbjudnade, frimst pga av kulturmérkta
fastigheter 1 Stadsholmens bestand.

Resultat fran delprojektet

e Under perioden 2007-2010 intresseanmaldes néstan hélften av allmdnnyttans
bestand. Ungefér hélften av de intresseanmaélda fastigheterna ombildades ocksa
under perioden. I innerstaden intresseanméildes ca 75 procent av allménnyttans
fastigheter i innerstaden, ca 60 procent av fastigheterna i narforort och ca 30 procent
av fastigheterna ytterforort.

e Under perioden 1999-2004 genomfordes ca 80 procent av allménnyttans
ombildningar i innerstaden, ca 15 procent i nérforort och resterande 5 procent i
ytterforort.

e Under perioden 2007-2010 genomfordes ca 40 procent av allménnyttans
ombildningar i innerstaden, ca 30 procent i ndrforort och resterande 30 procent i
ytterforort. Sett till antalet ldgenheter ar fordelningen en annan. Av de drygt 22 000
lagenheter som ombildades under mandatperioden sé finns ca 38 procent i
innerstaden, ca 25 procent i nérforort och ca 37 procent i ytterforort.

e En bidragande faktor till att andelen ombildningar i innerstaden under perioden
2007-2010 ar lagre dn foregdende period &r att ombildningar 1 innerstaden stoppades
hosten 2008 av den politiska majoriteten samt att information om ombildningar
riktats till ytterstaden, vilket hojt de boendes kunskap 1 fragan.

e Betydligt storre andel ombildningar genomfordes alltsd 1 ndrforort och ytterforort
under aren 2007-2010 &n 1999-2004.

e Befolkningssammansittningen i de fastigheter som ombildades skiljde sig redan ar
1998 frén sammansittningen 1 de fastigheter som inte ombildades. Boende 1 de
ombildade fastigheterna var en socioekonomiskt starkare grupp. Skillnaderna totalt
sett 1 staden ar delvis en innerstadseffekt, dd de ombildade fastigheterna framforallt
finns 1 innerstaden dér befolkningen generellt sett har en hogre socioekonomisk
status. Men dven om man ser till omrédena innerstad, nirforort och ytterforort
separat sa ir det skillnad mellan de boende i de olika fastighetskategorierna'.

e Av de personer som bodde i fastigheterna 1998, innan ombildningarna, &r det ca 30
procent som bor kvar idag. Omflyttningen &ren efter ombildningen har inte varit
storre dn 1 Ovriga fastighetskategorier.

e Idag skiljer sig inte befolkningens socioekonomiska struktur i de ombildade
fastigheterna markbart frin befolkningen 1 6vriga bostadsrittsfastigheter.

e Aven de fastigheter som inte ombildats har befolkningen #ndrats till sin struktur dver
aren. Vissa fordndringar hinger samman med generella fordndringar i befolkningen
som en 0kande andel med eftergymnasial utbildning och forvirvsarbetande.

'g astighetskategorier: Ombildad allminnytta, Icke ombildad allménnytta, Ovriga ombildade hyresritter, Ovriga icke ombildade hyresritter,
Ovriga bostadsritter samt Samtliga flerbostadshus



Medan andelen utrikes fodda okat generellt i befolkningen har den inte dkat i de
ombildade fastigheterna mellan dren 1998 och 2009. I ombildade fastigheter i
ytterforort har andelen 6kat nagot, frn 21 till 24 procent under motsvarande ar.

Niér intresseanmailda fastigheter jamfors med fastigheter som inte intresseanmalts &r
det stadsdelens socioekonomiska levnadsniva, matt i familjernas genomsnittliga
disponibla inkomster och invénarnas utbildningsniva, som framst visat sig avgora i
intresset for ombildning. Att de intresseanmaélda fastigheterna &r fler i stadsdelar med
socioekonomiskt starkare befolkning kan delvis bero pé att de boende i hogre grad
har de ekonomiska resurserna som kravs samt att ombildningsprocessen underlittas
av att hyresgésterna har en hogre utbildningsniva.

Nér ombildade fastigheter jamfors med dvriga allménnyttan finns en tendens till att
nyare fastigheter har en hogre sannolikhet att bli foremal for ombildning. Mindre
fastigheter har ocksa en nigot hogre sannolikhet att bli ombildade. Generellt &r
hyrorna hogre i1 de fastigheter som ombildas, 1 jamforelse med Gvriga allménnyttan.
Hyror dr dock starkt knutet till bdde geografi och vérdear, varfor det inte kan ses som
en ytterligare generell forklaring. Taxeringsvardet i ett omrade har ett tydligt
samband med om en fastighet blir intresseanmaéld eller ej, samt ombildad eller inte.
Taxeringsvardet &r starkt knutet till var fastigheterna ér beldgna geografiskt samt i
vilket skick fastigheterna dr. Sannolikheten att en fastighet ombildas 6kar med det
genomsnittliga taxeringsvérdet i omradet. Sammantaget ar det framforallt
befolkningens socioekonomiska forutsittningar och omradets attraktivitet som
forklarar om en fastighet intresseanmaéls eller ej, samt om den ombildas eller inte.

Det finns en tendens att fastigheter beldgna i omrdden med hég andel utlandsfodda
har hogre sannolikhet att ombildas da hdnsyn tas till 6vriga egenskaper i
befolkningen. En méjlig forklaring till detta kan vara satsningarna som genomforts i
ytterforort for att informera om ombildningar. En annan delforklaring kan vara att
det finns en viss attitydskillnad mellan utlands- och svenskfodda nér det géller
ombildning.

Det finns en tydlig tendens att det bostadsbestdnd som ombildas tidigt under
ombildningsprocessen har andra egenskaper én det bestind som ombildas senare.
Bostadsbestdndet som ombildas tidigt har hogre hyror per kvadratmeter och mer
socioekonomiskt stark befolkning.

Ombildningarna ur ett ldngre perspektiv — uppfoljning av utvirdering av fastigheter
som ombildades 1999-2004

I detta delprojekt, som haft fokus pa uppfoljning av de drygt 300 fastigheter som
ombildades 1994-2004, har Sweco undersokt bostadsrittsforeningarnas
styrelseordforandes erfarenheter och syn pa utvecklingen i féreningarna och
fastigheterna efter ombildningen.

Sweco har dven studerat vilka storre satsningar (t ex ombyggnad, fasadrenovering,
stambyte, gardsupprustning) som gjort i de ombildade fastigheterna. Nivén pa
investeringarna i de ombildade fastigheterna har jamforts med motsvarande
investeringar for allménnyttiga fastigheter. Fastigheterna har valts s att de ska
spegla den geografiska spridningen av ombildade fastigheter under perioden. Var och
en av dessa har sedan parats ihop med en liknande fastighet i allménnyttan som inte
ombildades. Matchningen har gjorts utifran tidigare/nuvarande dgarbolag



(Familjebostdder, Stockholmshem eller Svenska Bostédder), fastighetsstorlek (antalet
lagenheter), byggér och omrdde. Syftet dr att fastigheterna ska ha varit sa lika som
mojligt 1 termer av underhallsbehov 1 utgangslaget.

Vidare har detta delprojekt inbegripit uppfoljning av befolkningssammanséattningen 1
de ombildade fastigheterna. Med hjélp av s.k. boendeprofiler beskrivs hur
befolkningen i fastigheterna fordndrats ur ett demografiskt och socioekonomiskt
perspektiv (alder, fodelseland, flyttningar, utbildning, inkomst, mm) under perioden
1999-2004.

En ytterligare del har varit att undersoka om ombildningen medfort storre mojligheter
for de boende till bostadskarridr. En utmaning med att undersoka “bostadskarridr” ér
att egenskaper i1 boendet virderas olika for olika personer, utifrdn preferenser och
behov i olika skeden av livet. Karridr betyder 1 princip avancemang och en
utveckling 1 positiv riktning. Men vad som anses vara en positiv riktning 1 boendet ar
inte sjdlvklart det samma. Sweco har for klarhetens skull undersokt de tvé faktorer
som de har data for; 14ge och boendeform, vilka definierats som tva typer av
“bostadskarridr”; att flytta narmare innerstaden respektive att flytta till en bostad som
binder kapital.

Tva undersokningar har genomforts avseende arbetet 1 de nybildade
bostadsrittsforeningarna. Den forsta undersdokningen genomfordes &r 2008 avser de
foreningar som ombildade fastigheter under perioden 1999-2004. Den andra
undersdkningen genomfordes ar 2010 och avser foreningar som ombildade fran och
med 2007 till och med augusti 2009. Resultaten av de tva undersokningarna
redovisas nedan.

Resultat fran delprojektet

Bostadsrittsforeningarnas ordforande har en positiv syn pa de flesta aspekter som ror
foreningens arbete. De bedomer att fastighetsskotsel och service fungerar vil. En klar
majoritet (70 procent) beddmer ocksa att fastighetsskotsel och service blivit béttre efter
ombildningen.

Nérmare 85 procent av foreningarna bedomer att den egna ekonomiska situationen ar
mycket eller ganska god. En ungefir lika stor andel av foreningarna svarar att
mojligheterna att pdverka den egna ekonomiska situationen ar mycket eller ganska bra.

Foreningar i ytterforort gér en positivare bedomning av foreningens mdjligheter att
paverka den egna ekonomiska situationen dn foreningar i innerstaden och nérforort.

Aven nir det giller beddmningen av boendetrivsel, trygghet och gemenskap mellan de
boende svarar de flesta ordforande att situationen dr bra och att den blivit béttre sedan
ombildningen. Exempelvis beddmer 6ver 80 procent att grannkontakten och
gemenskapen mellan de boende &r bra, ungefar lika manga svarar ocksé att dessa
aspekter blivit battre sedan ombildningen.

Vid ombildningen har de allra flesta av ordférandena inte haft ndgon tidigare erfarenhet
av fastighetsskdtsel och liknande fragor. I en majoritet av foreningarna (56 procent) har
dock atminstone nagon i styrelsen gatt ndgon kurs eller utbildning infér uppdraget.



De allra flesta ordforande uppfattar sina uppgifter som bade meningsfulla och roliga.
Miénga anser samtidigt att arbetet ar tids- och arbetskrdvande. En &sikt som framgéar av
svaren pa flera fragor dr att de uppfattar engagemanget fran de boende som ganska
svagt och att det i vissa fall dr svért att rekrytera folk till foreningens styrelse.

Det finns en omradeseffekt 1 svaren gillande “intresset for bostadsfragorna” och "viljan
att delta i styrelsearbetet”. Intresset dr som lagst 1 ytterforort och hogst 1 néarforort.
Intresset dr ocksa ndgot ldgre i foreningar som ombildade under forra perioden.
Mojligen ar intresset for bostadsfrdgorna som storst ndr man nyligen gatt igenom en
ombildningsprocess.

Undersokningen visar att andelen kvarvarande hyreslidgenheter vid ombildningen har
okat over tid. Trenden haller i sig frdn perioden 1999-2004. Da upplits i genomsnitt 12
procent av ldgenheterna vid ombildningen som hyresrétter. Under perioden 2007 till
och med augusti 2009 har andelen 6kat med néstan tio procentenheter till 21 procent.
Det finns en tydlig omradeseftekt. I innerstaden motsvarar de kvarvarande
hyresldgenheterna 18 procent, i ndrforort 20 procent och i ytterforort 28 procent.

De allra flesta av foreningarna (ndrmare 80 procent) bedomer att de investerat mer i
fastighetsforbattringar &n om fastigheten blivit kvar 1 allménnyttans 4go. De vanligaste
forekommande atgdrderna dr uppvirmnings-/ventilationsatgarder,
renovering/forbattring av gard och planteringar.

Ett visst geografiskt monster trader fram vad géller vilka foreningar som gjort olika
typer av renoveringar. Atta av de fjorton atgirdstyperna r vanligare i
innerstadsfastigheterna @n i 6vriga delar av staden. Framfor allt &r det balkongatgérder
som &r vanligare 1 innerstaden samt att bygga om vinds- eller killarutrymmen.

Foreningar i ytterforort ligger i topp nér det géller fem aspekter. Storst skillnad jamfort
med 6vriga omrdden géller takrenoveringar och stambyten. Endast en atgard ar
vanligare i narforort 4n 1 6vriga omrdden: att bygga om lokaler till 1igenhet. Detta
monster motsvarar alltsd delvis hur den geografiska rangordningen ser ut nér det géiller
foreningarnas egen bild av hur mycket arbeten och renoveringar som gjorts.

Nar det géller flyttmonster sa dr det i de allra flesta fall storre sannolikhet att de som
flyttat fran de ombildade fastigheterna flyttar till centrala omraden och till bostdder som
binder kapital, &n de som flyttar frdn allménnyttan. Detta géller &ven om man jamfor
personer som flyttar frin samma omréde och for 6vrigt har samma ekonomiska och
personliga forhallanden. Resultatet visar att de som flyttar frdn ombildade fastigheter
har storre mojlighet dn de som flyttar frén allménnyttan att flytta till centrala 1&gen och
till bostidder de 1 ndgon mening &dger, vilket kan anses vara starka indikatorer pa en
bostadskarriér.

Den logistiska regressionen visar ocksd att det omrdde man flyttade fran var den faktor
som har storst inflytande for val av omrade att flytta till. Nast viktigast ar
upplatelseform, men i den senare analysen forefaller detta bero mycket pd frinvaron av
smahus 1 innerstaden. For den typ av bostad man flyttar till har familjetypen storst
betydelse, dér gifta och barnfamiljer har betydligt storre sannolikhet att flytta till en
bostad som binder kapital 4n ensamstaende utan barn. Ekonomiskt bistdnd och
bostadsbidrag sammanfaller inte ovéntat med en minskad sannolikhet att flytta till en
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bostadsritt eller ett smahus. For allminnyttan, dir de flesta flyttar till en hyresrétt ar det
ocksa en stor skillnad om personen flyttade ut ur staden, d4 sannolikheten for att flytta
till ett smahus eller en bostadsratt 6kar dramatiskt.

De faktorer som inte gor sé stor skillnad i samband med flytt ar &lder, kon, utlandsk
bakgrund och inkomst. Dessa faktorer ger relativt liten effekt pa sannolikheten att flytta
till ett centralt omrade, eller till en bostad som binder kapital. Med tanke pa hur stor
betydelse dessa faktorer har 1 samhillet i stort dr det intressant hur liten effekt de ger i
analysen.

Analysen visar att for de flesta personer dr sannolikheten att flytta till en bostad som
kréaver att kapital binds, det vill sdga, en bostadsrétt eller ett sméhus, storre om man bor
1 en ombildad fastighet jamfort med om man bor i allmidnnyttan. Anser man det dr mer
attraktivt att bo i en bostad man i ndgon mening édger, har flyttarna frdn ombildade
fastigheter haft storre mojligheter att géra bostadskarridr dn flyttarna fran allménnyttan.

Gillande investeringar i ombildade fastigheter dr variationen stor 1 hur mycket de olika
bostadsrittsforeningarna investerat. Vissa monster framtrdder emellertid i materialet.
Négra typer av atgédrder tenderar foreningarna att gora tidigt. Framforallt ror detta de
mest kostsamma atgarderna som exempelvis stambyte. Den genomsnittliga
investeringsnivén ligger dock dver tid péd en relativt jimn niva. Det dr en uppfattning
som delas av foreningarna sjélva, dér lika manga sédger att de investerat mer efterhand
som att de investerade mer i borjan.

Allménnyttans investeringar dr starkare knutet till fastigheternas &lder och de
fastigheter som man investerat mest i under den studerade perioden dr byggda pé slutet
av 1930-talet och under 1940 talet.

Det finns dessutom atgédrder som dr mer vanliga att bostadsrattsféreningarna genomfor
an allménnyttan. Ett exempel pa en sddan atgérd 4r ombyggnad av vind till ligenhet,
nagot som i princip inte forekommer i allminnyttiga fastigheter. Aven ombyggnad av
lokaler till 1dgenheter dr betydligt vanligare i ombildade fastigheter. Som komplement
till urvalet har register 6ver ombyggnader analyserat, ddr man kan man konstatera 1
samtliga 351 fastigheter som ombildades under perioden 1999 — 2004 sé har det i dessa
fastigheter skett ett totalt tillskott pa 317 lagenheter under perioden 1999 — 2010. Av
dessa har 295 tillkommit i innerstaden.

Bland foreningarna i1 urvalet har ocksa investeringar i fjirrvirme och bergvirme varit
betydligt vanligare i de ombildade fastigheterna &n i allménnyttans fastigheter. Att
bygga balkonger dr en annan atgird som ofta gors 1 nybildade foreningar. Nistan tva av
tre foreningar som saknade balkong vid ombildningen har byggt balkonger. Detta gors
inte alls 1 samma utstrackning 1 allmédnnyttan.

Trots att fastigheterna ér utvalda for att vara likvirdiga tyder en parvis jamforelse, nér
det géller stambyten, pa att fastigheterna som ombildades under perioden 1999 — 2004
var 1 battre skick dn de allmédnnyttiga tvillingfastigheterna som inte ombildades. Denna
observation stimmer ocksa vil 6verens med att de foreningar som ombildades tidigt
bedomer fastighetens skick vid ombildningen som béttre dn de foreningar som
ombildades sent. I de fastigheter som ombildades tidigt har investeringarna matt i
kronor ocksa legat pa en betydligt lagre niva.



Den parvisa jdmforelsen mellan ombildade fastigheter och allménnyttan kan inte visa
vem som investerat mest, men pdvisar skillnader i investeringssitt. Allménnyttan
investerar mer vid ett och samma tillfalle 1 sina fastigheter och bostadsréttsforeningarna
sprider ut sina investeringar dver tid.

Delprojekt Enkdtundersokningar vid den aktuella bostadsrdttsombildningen 2007-
2010 — ombildningen ur de boendes och styrelseperspektiv

I detta delprojekt har Sweco vid en tidpunkt undersokt hur olika kategorier av boende
upplevt ombildningsprocessen och dess effekter. I intresseanmaélda fastigheter har de
boendes instéllning till ombildningen samt de boendes upplevda niva av trivsel,
tillfredsstillelse med fastighetsskdtseln/servicen, grannkontakt mm fore
ombildningen kartlagts. Ett par &r senare har samma personer kontaktats for en
eftermétning. For att fa ett bredare referensmaterial har dven ett slumpmassigt urval
av hyresgister i stadens hela allmidnnyttiga bestand undersokts, d&ven denna grupp vid
tva tillfillen med ett par ars mellanrum. I undersokning ingick dven frdgor om hur
man rostat vid kopstimman.

I detta delprojekt har dven enkdtundersdkning genomforts av styrelseordforandena i
de bostadsrittsforeningarnas som ombildats under 2007-2010, i likhet med den enkét
som skickats ut till de som ombildade 1999-2004.

Resultat frdn delprojektet

Undersokningen visar att det inte finns nadgon storre skillnad mellan boende 1
intresseanmadlda fastigheter och boende 1 allmédnnyttan nér det géller den generella
instéllningen till ombildningen av allménnyttan.

Andelen negativt instéllda &r nagot storre dn andelen positivt instdllda i bada
grupperna.

Instéllningen till ombildningarna har ett mycket tydligt samband med flera
bakgrundsvariabler. Personer med hog inkomst, hdgutbildade och unga ar betydligt
mer positiva dn dvriga grupper till ombildningarna. Daremot ser attityden i princip
likadan ut i1 innerstad, nérforort och ytterforort.

Betydligt storre skillnad &r det nér det géller intresset for ombildning i den egna
fastigheten; 59 procent av de boende r intresserade av en ombildning av den egna
fastigheten. Motsvarande siffra for boende 1 allménnyttan dr 44 procent.

De argument som véger tyngst for en ombildning &r dels att ombildningen kan bli en
god ekonomisk affdar, men ocksa att man fér ett stdrre ansvar och en storre mojlighet
att paverka den egna bostaden och fastigheten.

Av argumenten mot en ombildning &r att; ’Det kidnns tryggt och sékert att bo hos en
viletablerad och serios hyresvard” tillsammans med att; "Man behdver inte 1dna
pengar och skuldsétta sig”, de tva alternativ som flest svarat.

Utlandsfodda dr mer positivt instillda till ombildningen av allménnyttan &n
svenskfodda och 1 hogre grad benédgna att rosta ja till en ombildning.



Grupper som i hogre utstrackning dn andra rostat for en ombildning ar personer med
hog inkomst, unga, mén och utlandsfodda. I gruppen som ér yngre dn 35 &r har
exempelvis 79 procent rostat for en ombildning, mot 54 procent i gruppen édldre dn
65 ar. Utbildningsniva eller omréade faller inte ut som signifikanta variabler nar man
stdller olika variabler mot varandra, som kan antas haft effekt for hur man rostat.

Rostbeteendet vid kopstamman speglar delvis, men inte helt och héllet, vilka som sedan
kopte sin bostad. Av de som rostade for en ombildning kdpte ndstan samtliga sin
bostad, men av de som rostade mot en ombildning kdpte andd ndrmare 40 procent sin
bostad. I den modell som anvénts dr alder och inkomst de enda faktorer som har ett
signifikant samband med bendgenheten att kopa sin bostad. Yngre personer och de med
hogre inkomst dr grupper som i hdgre grad 4n andra tenderar att kopa sin bostad.

Det ar ungefar lika stora andelar som rostat for en ombildning i1 innerstad, nirforort och
ytterforort, men i vriga indelningar varierar rostbeteendet. Bdde inkomst och
utbildning har ett positivt samband — ju hogre desto storre andel som rostat ja. Medan
alder har ett negativt samband — ju hogre &lder desto mindre andel som rdstat ja.

Da analysen av hur man rostat vid kdpstimman respektive vilka som kopt sin bostad
inte bygger pd exakt samma individer kan andelarna inte jaimforas rakt av. Daremot kan
man jidmfora hur olika grupper rdstat och agerat nir det géller att kopa bostadsritt.
Monstret som framtrader skiljer sig ndgot fran ndr man jamfor med rostbeteendet. Hog
utbildning, hog inkomst, samt 14g &lder dr forknippat med en hogre bendgenhet att kdpa
bostadsritt. Tva samband forandras dock. For det forsta har en lagre andel boende i
ytterforort kopt sina lagenheter, jamfort med boende i innerstad och narforort. For det
andra &r andelen utlandsfodda som kopt sina ldgenheter ndgot mindre &n for
svenskfodda.

Nar det géller den generella boendetrivseln kan man konstatera att de flesta
svarspersoner trivs med sin ldgenhet, sitt bostadsomrade och fastigheten de bor 1.

De boende i intresseanmilda fastigheter trivdes ndgot béttre dn boende i allménnyttan
redan 1 formédtningen. Bostadsréttsinnehavarna gor en mer positiv beddmning i
eftermétningen én 1 formitningen. For de kvarboende hyresgésterna gar fordndringen at
andra héllet och de dr mer missndjda efter ombildningen. Av de generella
trivselfrdgorna ér fordndringen storst nér det géller trivseln med
hyresvirden/bostadsrittsforeningen. Bland de kvarboende hyresgésterna uppgav 88
procent att de trivdes mycket eller ganska bra med denna aspekt 1 forematningen, mot
55 procent i eftermétningen. Bland de som kdpt bostadsritt d&r motsvarande siffror 73
procent 1 foremétningen och 82 procent 1 eftermétningen. Liknande fordndringar syns
inte alls bland de boende i1 ej ombildade fastigheter eller bland boende i allménnyttan.

Forandringen 1 beddmningen foljer for de flesta fragor detta monster — de som kopt
bostadsritt &r mer ndjda efter ombildningen medan de kvarboende hyresgésterna &r mer
missndjda. Detta géller ocksd bedomningen av boendekostnaderna. Av de som kopt
bostadsritt har andelen som &r ndjda med boendekostnaderna, dkat frdn 53 procent i
formitningen till 78 procent i eftermétningen. En jaimforelse av hur boendekostnaderna
fordndrats 1 de olika grupperna visar ocksé att de som kopt bostadsrétt fatt en sankt
boendekostnad, medan dvriga grupper haft 6kade nominella kostnader.
Boendekostnaderna har 6kat mer bland de boende i fastigheter dir
ombildningsprocessen avbrots dn for de kvarboende hyresgésterna. I de fastigheter som
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ombildades var man pa forhand ocksa ndgot mer missndjd med boendekostnaderna én i
fastigheter som inte ombildades. Gruppen ej ombildade har haft storst hyresdkning,
med de kvarboende hyresgisterna i ombildade fastigheter har haft en relativt 14g
hyresokning.

Detta monster, att man pd forhand var ndgot mindre ndjd i fastigheter som kom att
ombildas, syns ocksd i svaren pd i princip samtliga fradgor som ror fastighetsunderhall
och service till de boende. Det géller exempelvis pa frigan om hur snabbt och bra fel
atgérdas efter anmélan. 70 procent av de boende i ombildade fastigheter gjorde i
forméatningen en positiv bedomning, vilket ska jamforas med 79 procent av de boende 1
¢j ombildade fastigheter. "Mindre n6jd” med den tidigare virden &r alltsd mojligen en
delforklaring till varfor vissa intresseanmaélda fastigheter ombildades och andra inte.

Grannkontakterna har okat i de ombildade fastigheterna. Detta giller bade nir man ser
till hur ménga som kdnner grannarna till fornamn och yrke och till andelen som umgas
privat med sina grannar. Mojligen dr det genom foreningsarbetet man lért kdnna
varandra — andelen som deltar 1 gemensamma aktiviteter bland de boende 1 huset har
oOkat kraftigt bland bostadsréttsinnehavare. Kontakterna mellan grannarna verkar dock
inte vara nagon forklaring till varfor vissa fastigheter ombildas och andra inte. |
formédtningen syns ingen skillnad i hur mycket grannarna umgés i de ombildade och de
ej ombildade fastigheterna.

Utflyttningen fran fastigheter som ombildades har varit ndgot hogre &n fastigheter som
inte ombildades (20 respektive 16 procent). Detta dr en ganska l&g siffra om man jamfor
med staden som helhet, dir exempelvis 18 procent av befolkningen flyttade nagon géng
under 2010.

Det vanligaste flyttskilet dr att man velat ha en storre bostad, pd andra plats anges;
“familjesituationen”.

Det finns vissa skillnader mellan innerstad, nérforort och ytterférort — innerstadsbor
tenderar att oftare svara att de vill ha ett billigare boende medan boende 1 ytterforort att
de vill flytta till ett visst omrade alternativt att de inte trivs 1 sitt omrade. Ser man till
inkomst vill personer med hog inkomst bo storre och personer med lag inkomst bo
billigare.

Det finns inga tydliga skillnader mellan personer som flyttade innan eller efter det att
fastigheten ombildades till bostadsritt. De stora skillnaderna i skélen till varfér man
flyttat hittar man istédllet ndr man ser till svarspersonernas élder. Unga har i betydligt
hogre grad 4n andra grupper angett “familjesituationen” samt att de velat ha en “’storre
bostad” som flyttskil. Aldre personer tenderar att i hdgre grad &n dvriga svara att de vill
bo mindre, att de vill bo ndrmare vinner/familj samt att de vill bo billigare. Dessutom
har de dldre 1 betydligt hogre grad én de yngre svarat att de inte vill bo i en
bostadsrittsforening, varken som hyresgéster eller som bostadsrittsinnehavare.

Andelen som flyttat pa grund av ombildningen r relativt liten. 15 procent svarar att de
inte vill bo som hyresgister i en ombildad fastighet och 9 procent att de inte vill bo 1
bostadsritt i ombildad fastighet. Eftersom en och samma person kan ha angett att flera
skil lag bakom flytten foreligger ett visst dverlapp. Totalt sett har 17 procent av de
flyttande svarat nigot eller bdda av ovanstaende skil. Men pé en direkt friga om
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ombildningen hade avgorande betydelse for valet att flytta svarar dock néstan 40
procent ja. Av de som pdverkades svarar drygt 60 procent att de flyttade tidigare &n de
annars gjort, av resterande svarar ungeféar 20 procent att de flyttade senare dn de annars
gjort och ungefdr lika ménga att tidpunkten inte paverkades.

- Delprojekt Fastighetsvdrderingar

I detta delprojekt har Sweco i1 samarbete med PWC utvirderat
fastighetsvdrderingarna vid de ombildningar som skedde 2007-2010. Under perioden
tackade totalt 354 bostadsrittsforeningar ja till ett konkret kperbjudande. Den totala
kdpesumman for dessa dverlatelser uppgick till ca 32,2 miljarder kronor. Totalt har
fyra oberoende virderingsforetag genomfort varderingarna.

PWC:s utviardering baseras pa en fordjupad analys av ett stickprov av virderingar av
23 ombildade fastigheter, vilka jimforts med ombildningar dér fastigheter sélts av en
privat fastighetsdgare. Objekten hos privata fastighetsdgare har valts for att likna de
fastigheter som stadens bostadsbolag sdlt, med avseende pa lidge, alder,
taxeringsvirde per m?, lokalandel och verlatelsetid.

Vidare har PWC genomfor intervjuer med ett antal ombildningskonsulter.

Som komplement till PWC undersokning har Sweco genomfort en statistisk analys
av samtliga forsédljningar mellan 2007-2010 for att underska om nagra systematiska
skillnader kan pavisas mellan kopeskillingarna vid stadens forséljningar och privata
ombildningar.

De kommunala bostadsbolagens forsdljningar sker under specifika forutséttningar,
vilka framgar av de direktiv avseende ombildning till bostadsritter som
koncernstyrelsen beslutade om 2006-12-11, vilka reviderades 2008-10-08 samt 2011-
01-26. Direktiven avseende vérderingar fran 2006 sammanfattas nedan.

Forséljningar till bostadsrattsforeningar skall ske med affarsmassighet

Den viérderingsmodell som skall anvdndas &r en marknadsvérdering for en
exklusiv forsiljning till bostadsrétt under ombildning.

Den likstéller de kommunala bolagens agerande med vad som i &vrigt dr gingse
pa bostadsmarknaden.

Det finns 1 huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for forsdljningar till
bostadsrittsforeningar fran privata fastighetségare. I de fall dar det saknas
ortsprismaterial for exklusiv forsdljning till bostadsrattsforening under
ombildning skall virderingen istéllet géras som om fastigheten sidldes som
forvaltningsobjekt.

Virderingarna skall utgora underlag for styrelsernas beslut om forsiljning och
skall dérfor inte innehalla nagot osdkerhetsintervall.

I varderingen skall dven sérskilda faktorer sdsom till exempel fastighetens
tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanldggningar, tekniska system,
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fastighetsdelningar beaktas.

De foreningar som erbjuds forvirv har i normalfallet mgjlighet att under tre manader,
med mojlighet till forldngning till sex ménader, sdga ja eller nej till ett forslag till
kopeavtal, inkluderande ett pris.

Resultat fran delprojektet

PWC sammanfattande beddmning &r att virderingarna &r i1 enlighet med stadens
direktiv samt att virderingarna dr genomforda med vedertagen metodik och praxis som
tillampas av stora virderingsforetag. Véarderingarna dr baserade pa beddmningar om
normala forhallanden vid ombildning p& den aktuella delmarknaden. Vissa specifika
forhallanden 1 objekten beaktas saledes inte, till exempel hyresgisternas
socioekonomiska forhédllanden.

PWC bedomer att den normalisering som gjorts i virderingsantagandena &r rimliga med
hénsyn tagen till vilka undersdkningar som dr skiliga att gora vid en vérdering.

Kvaliteten pa ortsprismaterialet har varierat och har 1 vissa fall varit begridnsad, bade
avseende jimforbarhet med virderingsobjekten och aktualitet. Varderarna har i
varierande omfattning kommenterat utvecklingen pa marknaden tiden narmast fore
vérderingstidpunkten, vilket inte skiljer sig fran vad som dr vanligt vid andra
varderingssammanhang.

I samtliga vérderingar har auktoriserade fastighetsvirderare deltagit, vilket gor att
vérderingarna genomforts av personer som har vana av att hantera dessa situationer.
Justeringar har 1 vissa fall gjorts for att gora varderingsobjekten till sjalvstindiga
enheter, exempelvis nya undercentraler, tvittstugor etc. Omfattningen av denna typ av
justeringar &r vanligtvis begriansade.

PWC bedomer att dessa justeringar ar rimligt hanterade med hénsyn till slutsatserna
frén ortsprisanalyserna.

Utover att granska virderingarna har PWC jimfort viarderingarna med 23 liknade objekt
som bostadsrittsforeningar forvirvat av privata dgare.

PWCs analys visar att stadens bostadsbolag i de granskade fallen i huvudsak sélt till
priser som dr jamforbara med kopeskillingar vid privata dverlételser.

I de fall indikationer finns pa ldgre priser vid stadens forsdljningar ér skillnaden oftast
inte storre 4n vad som dr normal osékerhet vid bedomningen av en fastighets
marknadsvirde.

Analysen forsvaras av att det inte finns information om nir kopeskillingarna faststilldes
vid forsdljningen frén de privata fastighetsédgarna. Tiden mellan tidpunkten for
varderingen och Overlatelsetidpunkten &r lang vid stadens forséljningar. I urvalet ar
tiden 6-21 manader, med ett genomsnitt om 13 ménader. Det finns paverkande faktorer,
kopplade till hyresgisternas socioekonomiska forhéllanden som kan ha paverkat
kopeskillingarna vid de privata dverldtelserna. Sddana faktorer tas normalt inte 1
beaktande i ett varderingsuppdrag.
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e PWC bedomer att den normalisering som gjorts i virderingsantagandena &r rimlig med
hansyn till vilka undersékningar som ar skéliga att gora vid en virdering.

Sweco har genomfort en statistisk analys av kdpeskillingarna vid samtliga ombildningar
som genomforts under perioden 2007-2010. Huvudsyftet har varit att undersoka om det
funnits nagra systematiska skillnader i kopeskillingarna vid ombildningarna av stadens
fastigheter jimfort med de ombildningar som skett pa den privata marknaden under samma
period. Totalt sett omfattar analysmaterialet 506 forsdljningar, varav 327 fran de
kommunala bostadsbolagen och 179 frén privata fastighetsidgare.

e Den statistiska analysen som Sweco genomfort visar att genomsnittet av kdpeskillingar
per kvadratmeter, under perioden 2007-2010, varit 1 850 kronor lagre per kvm vid
ombildningarna av allmédnnyttans fastigheter jamfort med privata ombildningar. Men
nér hdnsyn tas till fastighetsegenskaper och befolkningens socioekonomiska
forutséttningar gar det dock inte att sékerstdlla ndgon skillnad i1 kopeskilling vid
ombildning av privata hyresratter jaimfort med allmannyttan. Skillnaden pa totalniva
forklaras 1 hog grad av det dr en mer socioekonomisk stark befolkning som bor i de
privata hyresrétter som ombildats.

e Om man bortser fran fastighetsegenskap och befolkningens socioekonomiska
forutséttningar ar det framst i ytterforort som de privata hyresratterna ombildats till ett i
genomsnitt hogre pris per kvm. Aven i innerstaden har privata hyresritter ombildats till
ndgot hogre priser per kvm, jimfort med allménnyttan.

e [ ndrforort har allmidnnyttans fastigheter ombildats till ndgot hogre priser, jAmfort med
de privata ombildningarna.

e Kopeskillingen vid ombildningar i allménnyttan samvarierar i hog grad med
fastigheternas taxeringsvirde. Detta beror bland annat pa att varderingarna som gjorts
av allménnyttans fastigheter har baserats pd s kallade ortspriser, vilket dven
taxeringsvirdena gor. I allménnyttans fall dr virdering och kopeskilling det samma.

Koncernledningens synpunkter

Bostadsrittsomvandlingen under dren 1999-2004 samt 2006-2010 ar nagra av de storsta
projekten vad avser ekonomiskt virde som genomforts 1 koncernen — och en av de mer
omdebatterade lokalpolitiska frdgorna i Stockholm.

Bostadsrittsomvandlingen 1999-2004 utvérderades av ddvarande Utrednings- och
statistikkontoret 1 Stockholm och rapporten Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens
forsdljningar till bostadsrattsforeningar aren 1999 — 2004 anméldes i koncernstyrelsen 2005.
Dé& som nu var uppfoljningen omfattande och vél genomarbetad samt ett viktigt verktyg 1 de
kommande arbetsprocesserna — oavsett stindpunkt i sakfragan.

Rapporten pekar pa manga olika omrédden dar ombildningar haft effekt for de boende, sévél
kvarboende hyresgdster som nyblivna bostadsrittsdgare:

- Ombildningarna har skett till marknadsmaéssiga priser

- Intresset dr som storst i omrdden dér andelen allmédnnytta ér lag

- Ombildningar &r vanligast i attraktiva ldgen

- Fastigheternas skick ar av betydelse vid ombildning

- Ekonomiska argument viger tungt vid ombildning



- Okat inflytande dver boendet lockar vid ombildning

- Attityden till ombildningar generellt har litet samband med instillningen till

ombildning av den egna fastigheten

- Ombildningen har lett till 6kad trivsel och ndjdhet hos bostadsréttséigarna

- Investeringsmonstren skiljer sig mellan allmdnnyttan och de nya bostadsréttsforeningarna
- Ombildningarna har underléttat boendekarridrer och paverkat befolkningsstrukturen

Storre delen av de slutsatser som kan dras fran rapporten bekréftar tidigare kéinda antaganden,
forstarker vedertagna faktum och pavisar att ombildningar ar stora och komplexa processer
som paverkar saval den enskilda individen som samhillet i stort.

Analysen frdn PWC visar att bostadsbolagen i de granskade fallen 1 huvudsak salt till priser
som dr jamforbara med genomsnittliga kopeskillingar vid privata dverltelser. De statistiska
analyserna frdn Sweco visar att kopeskillingarna varit nagot ldgre vid ombildningarna av
allménnyttans fastigheter, jamfort med privata ombildningar, men nér hinsyn tas till
fastighetsegenskaper och befolkningens socioekonomiska forutséttningar sa gar det inte att
sakerstdlla nagon skillnad. Skillnaden pa totalniva forklaras i hog grad av det dr en mer
socioekonomisk stark befolkning som bor i de privata hyresrétter som ombildats.

Arbetet med ombildningar kommer framledes att fortsitta sdkra processerna vid ombildning,
arbeta med information for att bland annat sékerstilla att de boende ska kunna fatta sina egna
vélgrundade beslut - oavsett om man &r for eller emot en ombildning - och fortsitta att néra
folja ombildningarna 1 staden.

Bilaga
Ombildning av hyresrdtter till bostadsrdtter inom allmdnnyttans bestdind 2007-2010),
USK/Sweco Eurofutures
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