Bilaga 1, Direktiv avseende ombildning till bostadsratt

Direktiv avseende ombildning till bostadsratt i de allmannyttiga bostadsforetagens
bestand

Kommunfullméktige har genom beslut i stadens budget for 2019 initierat en process avseende
ombildning till bostadsritt. Beslutet har foljande 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 bostadsbestdand och ddir boende onskar frikopa sina bostdder
genom ombildning till bostadsritt, bor en grundlig prévning och marknadsvirdering goras och

bedomas fran fall till fall.

Ombildning kommer att erbjudas boende i stadsdelar inom det som definieras som ytterstad i
stadens parkeringsstrategi, dédr hyresrdtten d&r dominerande genom att den utgor 60 procent av
bestandet och dér allmédnnyttan dger minst hilften av hyresritterna. I de fall ombildningar innebar
att dessa kriterier inte langre ar uppfyllda kommer inga ytterligare ombildningar att tillatas.

Hyresgister i foljande omraden erbjuds mojlighet att ombilda sina fastigheter:
Rinkeby
Grimsta
Husby
Hokardngen
Ragsved
Hasselby Gard
Fagersjo
Skérholmen
Sétra
Bagarmossen
Vistertorp

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har dérfor 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 ombildningsédrende med moderbolaget for att sdkerstélla
en likvirdig tillimpning av direktiven. Moderbolaget ansvarar for samordning av den
overgripande informationsstrategin kring bostadsréttsombildning. 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 1 varje enskilt drende dr grundldggande och beslut om forséljning av
bolagens fastigheter inom ramen for denna erbjudandeprocess fattas i bolagets styrelse.
Styrelsen tar stéllning till &rendet forst nér forslag till avtal foreligger. I avtalet definieras
villkoren for forsédljning som pris och dvriga villkor for att forsdljningen ska genomforas.

Erbjudandeprocessen ér 6ppen till och med den 31 december 2019.



Inom den tiden ska de boende ha bildat och registrerat en bostadsrittsforening. Foreningen och de
boende ska ocksé, inom samma tid, ha ldmnat en komplett skriftlig intresseanméilan avseende
forvérv av fastigheten for ombildning till bostadsritt.

Av intresseanmailan ska framga att minst 50 % av bostadshyresgésterna i fastigheten skriftligen
undertecknat en individuell intresseanméilan for ombildning till bostadsrétt. Dessa hyresgéster ska
inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa fastigheten.

Intresseanmélan granskas av bostadsbolaget. Forst nér intresseanmélan dr komplett och godkéand
av bostadsbolaget utfors en virdering av den aktuella fastigheten.

Efter genomford vérdering av fastigheten tar bostadsbolagets styrelse stillning till om ett
erbjudande ska ldmnas till foreningen eller inte samt beslutar om de huvudsakliga villkor som ska
gilla for en eventuell forséljning.

Om beslut fattas att lamna ett erbjudande till en forening ska denna tillstéllas ett skriftligt
erbjudande innehéllande de huvudsakliga villkor som géller for forsdljningen, bl a kopeskillingen.

De foreningar som erbjuds forvarv har dérefter under tre manader, med mdjlighet att hos
bostadsbolaget begira forlingning med ytterligare tre ménader, mojlighet att tacka ja eller nej till
erbjudandet.

Under den i foregaende stycke angivna tiden ska en ekonomisk plan upprittas av foreningens
styrelse och s k kopestdmma enligt 9 kap. 19 § bostadsrittslagen héllas. Moderbolaget ansvarar
for att oberoende observatdrer bevakar kdpestimmorna.

For att fastigheten ska Overlatas till foreningen krévs att bostadsrattslagens krav om att
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvérvet har rostat
for forvarv vid en kopestimma. Dessa hyresgister ska vara medlemmar i foreningen och, vad
géller bostadshyresgister, folkbokforda pa fastigheten. Vid berdkningen bortses frin garage, lager
och andra ldgenheter som 1 forsta hand anvénds som forvaringsutrymmen.

Overlatelsen ska vidare villkoras av att minst 50 % av bostadshyresgisterna i fastigheten har for
avsikt att ombilda sin ldgenhet. Detta ska visas genom uppvisande av forhandsavtal mellan
foreningen och de bostadshyresgéster som tecknat sig for lagenheten. Dessa hyresgister ska
inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa fastigheten. Forhandsavtalen ska granskas av
bostadsbolaget infor en eventuell verlatelse av fastigheten till foreningen.

3. Viirderingar

Virderingar utfors av oberoende och professionella foretag. Moderbolaget har ett dvergripande
ansvar for att sékerstilla en likvirdig tillimpning av direktiven och &r bestéllare av vérderingarna.
Bostadsbolagen har dock ansvar for att bista varderingsforetagen med underlag och medverka vid
besiktningar.

4. Forsiljningspris

Forsdljningar till bostadsrittsforeningar ska ske med affarsméssighet. Den védrderingsmodell som
ska anvédndas dr en marknadsvérdering for en exklusiv forsdljning till bostadsritt under
ombildning. Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som i Ovrigt ar géngse pa
bostadsmarknaden.



Virderingarna ska utgdra underlag for styrelsernas beslut om forséljning och ska darfor inte
innehéalla nagot osdkerhetsintervall. Det pris som sitts baseras pa den genomforda varderingen.
Detta innebdr att priset inte bor avvika fran virderingen.

5. Sirskilda fastigheter

Kommunfullmaiktiges principbeslut om forséljning till bostadsrittsforeningar omfattar samtliga
fastigheter i dotterbolagens bestand i angivna omraden enligt ovanstdende forteckning. Det finns
dock ett antal fastigheter med sirskilda omstdandigheter som undantas fran forsiljning.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresrétter for ombildning till
bostadsrdtter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullméktiges principbeslut
om fOrsdljningar till bostadsrattsforeningar. De fastigheter som fardigstillts eller forvirvats frén
och med ar 2009-03-31 undantas under tio ar. P4 samma sitt undantas de fastigheter som
genomgéitt omfattande renoveringar och kan jimforas med nyproduktionsstandard under tio ar.
Ovanstdende tidsperioder riknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var inflyttningsklar.

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 fran
erbjudandeprocessen dir 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 oédkta foreningar tilldts inte att forvérva.

6. Information

Moderbolaget fir i uppdrag att pa en dvergripande niva samordna informationen till berdrda
boende om mdjlighet till ombildning till bostadsritt.

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



