Styrelseadrende
Styrelsen 2019-04-25
Arende 7

Svenska Bostader

Handlaggare: Anders Jenelius Till styrelsen
Telefon: 08-508 370 00 (vx)

Direktiv avseende ombildning till bostadsratt

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

Arbetet med ombildning till bostadsratt ska bedrivas i enlighet med av Stockholms
Stadshus AB beslutade direktiv.

Vallingby den 10 april 2019

Pelle Bjorklund
VD

Arendet

Kommunfullmaktige har fattat beslut om att méjliggéra ombildningar till bostadsratt
stadsdelar i ytterstaden dar allmannyttan har en dominerande stallning i forhallande
till 6vrigt bostadsbestand. Styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 18 mars 2019
faststallt direktiv for ombildning till bostadsratt samt uppdragit at koncernens bolag
att fatta beslut att bedriva arbetet med ombildning till bostadsrétt i enlighet med
dessa direktiv.

Bilaga
Koncernstyrelsens direktiv avseende ombildning till bostadsratt.
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2019-02-14

Handlédggare Till
Eva Nygren, 08-508 29769 Koncernstyrelsen

Direktiv avseende ombildning till bostadsr:tt

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

1. Faststélla direktiv avseende ombildning till bostadsritt i de kommunala
bostadsbolagen, enligt bilaga 1.

2. Uppmana de allménnyttiga bostadsbolagen att fatta beslut att bedriva arbetet med
ombildning till bostadsrétt i enlighet med dessa direktiv.

3. Protokollet i denna paragraf justeras omedelbart

Bakgrund
Kommunfullméktige har genom beslut i stadens budget for 2019 initierat en process
avseende ombildning till bostadsritt. Beslutet har f6ljande formulering;

Bostadsbestandet ska vara sddant att det motverkar segregation och frimjar attraktiva
boendemiljoer i hela staden. I stadsdelar i ytterstaden ddr allmdnnyttan har en
dominerande stdllning i forhallande till 6vrigt bostadsbestand och ddr boende onskar
friképa sina bostdder genom ombildning till bostadsrdtt, bor en grundlig prévning och
marknadsvdrdering géras och bedomas fran fall till fall.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens forslag till direktiv

I detta drende forslar koncernledningen ett antal forutsattningar som ska gélla vid
genomforandet av kommunfullmaéktiges beslut och tilldmpas i ombildningsprocessen.
Forutséttningarna finns samlade i det direktiv som bildggs drendet.

Stockholms Stadshus AB  Org.nr 556415-1727
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80  info@stadshusab.se



Sid. 2 (3)

Geografisk begrdnsning

De utvalda stadsdelarna finns inom det som definieras som ytterstad i stadens
parkeringsstrategi, dir hyresritten dr dominerande genom att den utgdr 60 procent av
bestandet och dir allmdnnyttan dger minst hélften av hyresrétterna. I de fall ombildningar
innebdr att dessa kriterier inte langre &r uppfyllda kommer inga ytterligare ombildningar att
tillatas.

Hyresgéster 1 foljande omrdden erbjuds mojlighet att ombilda sina fastigheter:

Rinkeby
Grimsta
Husby
Hokardngen
Régsved
Hasselby Géard
Fagersjo
Skdrholmen
Sétra
Bagarmossen
Vistertorp

Ansvarsfordelning

Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret for hela processen genom att forsla
generella direktiv och kontinuerligt f6lja upp och utvérdera tillimpningen av beslutade
direktiv. Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har dérfor
det operativa ansvaret for ombildningsprocessen. I dotterbolagen fattas beslut om
erbjudanden i respektive styrelse.

Erbjudandets lingd

Erbjudandeprocessen dr oppen till den 31 december. Inom den tiden ska de boende ha
bildat och registrerat en bostadsrittsforening och ha begért att fé ett erbjudande om
forvérv fran bolaget. De foreningar som erbjuds forvérv har direfter tre manader pa sig
att tacka ja eller nej, med mojlighet till ytterligare tre minaders betidnketid.

Férutsdttning for forvdrv

Virdering ska genomforas d& 50 procent av hyresgisterna antecknat intresse for frikop.
For att en forsdljning ska genomforas krévs att tvd tredjedelar av de boende rostar for ett
forvéarv och att forhandsavtal mellan féreningen och de boende tecknas som visar att
minst hélften av de boende har for avsikt att genomfora kopet. Vid kdpestdmma ska av
Stockholms Stadshus AB utsedda oberoende observatorer delta.

Virderingar

Moderbolaget ansvarar for att bestilla virdering av fastigheter. Virderingen ska utforas
av professionella och oberoende foretag och virderingen ska utféras som en
marknadsvirdering for en exklusiv forsédljning till bostadsrétt under ombildning.
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Férsdljningspris

Priset sétts utifran viarderingen. Styrelsen tar stillning till ett forslag till erbjudande till
foreningen, 1 detta ingér pris och 6vriga villkor for att fastigheten ska dverlatas till
foreningen.

Sdrskilda fastigheter

Kommunfullmiktiges principbeslut om forsdljning till bostadsrattsforeningar omfattar
samtliga fastigheter i dotterbolagens bestand 1 angivna omraden enligt ovanstdende
forteckning. Det finns dock ett antal fastigheter med sarskilda omstédndigheter som undantas
frén forsiljning som till exempel nyproducerade bostéider.

Information

Moderbolaget far 1 uppdrag att dvergripande samordna bolagens informationsinsatser
och att tillse att gemensamma informationsmaterial och mallar for erbjudanden,
styrelsebeslut, avtal och annat skriftligt material samordnas och anvinds av bolagen.

Bilaga
1. Forslag till ombildningsdirektiv 2019
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Direktiv avseende ombildning till bostadsritt i de allménnyttiga
bostadsforetagens bestind

Kommunfullméktige har genom beslut i stadens budget for 2019 initierat en process avseende
ombildning till bostadsritt. Beslutet har f6ljande formulering;

Bostadsbestandet ska vara sddant att det motverkar segregation och frimjar attraktiva
boendemiljéer i hela staden. I stadsdelar i ytterstaden ddr allmdnnyttan har en dominerande
stdallning i forhdllande till 6vrigt bostadsbestand och ddr boende onskar friképa sina bostdder
genom ombildning till bostadsrditt, bor en grundlig provning och marknadsvdrdering goras
och bedomas fran fall till fall.

Ombildning kommer att erbjudas boende i stadsdelar inom det som definieras som ytterstad i
stadens parkeringsstrategi, dér hyresrétten d&r dominerande genom att den utgér 60 procent av
bestdndet och dér allmédnnyttan dger minst hilften av hyresritterna. I de fall ombildningar innebéir
att dessa kriterier inte ldngre ar uppfyllda kommer inga ytterligare ombildningar att tillitas.

Hyresgister i foljande omréden erbjuds mojlighet att ombilda sina fastigheter:

Rinkeby
Grimsta
Husby
Hokardngen
Régsved
Hasselby Gard
Fagersjo
Skérholmen
Sétra
Bagarmossen
Vistertorp

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har darfor det operativa
ansvaret for ombildningsprocessen. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret for hela
ombildningsprocessen genom att utforma generella direktiv samt kontinuerligt f6lja upp och
utvérdera tillampningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven for att bestélla virderingar
och bostadsbolagen ska stimma av varje ombildningsdrende med moderbolaget for att sdkerstélla
en likvérdig tillampning av direktiven. Moderbolaget ansvarar for samordning av den
overgripande informationsstrategin kring bostadsréattsombildning. Moderbolaget har dock ingen
overprovande funktion utan bostadsbolagen ansvarar for hela processen, fran att drendet
inkommer tills att beslut fattas och eventuellt kopeavtal upprittas.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagens ansvar i varje enskilt drende ar grundldggande och beslut om forsiljning av
bolagens fastigheter inom ramen for denna erbjudandeprocess fattas 1 bolagets styrelse.
Styrelsen tar stéllning till &rendet forst nér forslag till avtal foreligger. I avtalet definieras
villkoren for forsiljning som pris och 6vriga villkor for att forséljningen ska genomf6ras.
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Erbjudandeprocessen ér dppen till och med den 31 december 2019. Inom den tiden ska de boende
ha bildat och registrerat en bostadsrittsforening och hos bostadsbolaget begért att i ett
erbjudande om forvirv fran bolaget. De foreningar som erbjuds forvarv har déarefter under tre
manader, med mojlighet till forlingning med ytterligare tre ménader, mojlighet att séga ja eller nej
till ett forslag till kopeavtal. Moderbolaget ansvarar for att oberoende observatorer bevakar
kopestammorna.

For att hyresgésterna ska kunna omvandla sin bostadsldgenhet till bostadsritt krivs ett erbjudande
fran bostadsbolaget. I erbjudandet anges villkor for genomforande av overlételse till forening.
Hyresgisterna 1 fastigheten ska genom sin styrelse utforma en ekonomisk plan vilken utgér grund
for beslut vid kopestimma. Virdering ska genomforas dd 50 procent av hyresgisterna antecknat
intresse for frikop.

For att fastigheten ska Overlatas till foreningen krévs att vid kopestimman tva tredjedelar av de
boende rostar for ett forvarv. Krav ska dven stillas i erbjudandet fran bostadsbolaget pa att hélften
av foreningens medlemmar ocksa genomfor kopet, vilket garanteras genom uppréttande av
forhandsavtal mellan foreningen och den som tecknat sig for ldgenheten. Antalet godkénda
forhandsavtal ska granskas infor en eventuell Gverlételse av fastigheten till foreningen. Vid
kopestamma ska av Stadshus AB utsedda observatorer delta.

3. Viirderingar

Virderingar utfors av oberoende och professionella foretag. Moderbolaget har ett dvergripande
ansvar for att sdkerstilla en likvardig tillampning av direktiven och ar bestéllare av virderingarna.
Bostadsbolagen har dock ansvar for att bistd virderingsforetagen med underlag och medverka vid
besiktningar.

4. Forsiljningspris

Forsdljningar till bostadsréttsforeningar ska ske med affirsméssighet. Den vérderingsmodell som
ska anvédndas dr en marknadsvéardering for en exklusiv forsiljning till bostadsrétt under
ombildning. Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som 1 Gvrigt dr géngse pa
bostadsmarknaden.

Virderingarna ska utgdra underlag for styrelsernas beslut om forséljning och ska darfor inte
innehalla nagot osékerhetsintervall. Det pris som sétts baseras pa den genomforda varderingen.
Detta innebér att priset inte bor avvika fran varderingen.

5. Sarskilda fastigheter

Kommunfullmiktiges principbeslut om forséljning till bostadsrittsforeningar omfattar samtliga
fastigheter i dotterbolagens bestand i angivna omraden enligt ovanstdende forteckning. Det finns
dock ett antal fastigheter med sdrskilda omstédndigheter som undantas fran forséljning.

Det ligger inte 1 bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresratter for ombildning till
bostadsritter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullmiktiges principbeslut
om forséljningar till bostadsréttsforeningar. De fastigheter som fardigstillts eller forvarvats fran
och med ar 2009-03-31 undantas under tio ar. P4 samma sitt undantas de fastigheter som
genomgatt omfattande renoveringar och kan jimforas med nyproduktionsstandard under tio ar.
Ovanstéende tidsperioder riaknas frén den tidpunkt dé hela fastigheten var inflyttningsklar.
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Moderbolaget har i uppdrag att i samarbete med bostadsbolagen analysera och forma riktlinjer
infor beslut om fastigheter 1 bolagens bestdnd som kan vara aktuella att undanta frén
erbjudandeprocessen dar bedomning far ske i varje enskilt fall. Det kan avse fastigheter med
synnerligen stort kulturhistoriskt vérde, fastigheter innehallande kommunal service, fastigheter
som medfor forlust vid forséljning och fastigheter som ar for komplicerade att skilja fran andra
fastigheter.

Foreningar som definieras som oékta foreningar tillats inte att forvérva.
6. Information

Moderbolaget far i uppdrag att pa en 6vergripande niva samordna informationen till berdrda
boende om mdjlighet till ombildning till bostadsrétt.

Gemensamma informationsmaterial och mallar for erbjudanden, avtal, styrelsebeslut och annat
skriftligt avtal ska tas fram av Stockholms Stadshus AB och anvindas av bolagen.
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