Utlatande 2011:17 RV (Dnr 302-2383/2009)

Seriosare ombildningsprocesser
Motion (2009:45) av Leif Ronngren (S)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Motion (2009:45) av Leif Ronngren (S) om Seridsare ombildningsproces-
ser” avslas.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor fo6ljande.
Arendet

I en motion (2009:45) tar Leif Ronngren (S) upp problem med langa ombild-
ningsprocesser. Motionéren foreslér att en 3-5 ars grins ska inrdttas som ska
gilla innan den som viéljer att kdpa sin hyresldgenhet kan sélja den vidare med
vinst och att ett system for detta snarast utreds och infors i staden.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Stadsledningskontoret anser att forslaget om tidsgrins for nér en lagenhet
som upplatits med bostadsritt kan séljas vidare dr ogenomforbart, eftersom det
stér i strid med géllande lagstiftning.

Stockholms Stadshus AB anser att det ar viktigt att framhalla att flertalet av
de drygt 500 genomforda ombildningsprocesserna inklusive kdpstimmorna
skett i god ordning och i enlighet med bostadsréttslagen. Det har dock fore-




kommit felaktigheter och ryktesspridning fran olika intressenter i flera om-
bildningsprocesser. Med anledning av detta infordes ett system med oberoende
observatorer pa kopstimmorna fran och med hosten 2009.

Mina synpunkter

Det ar viktigt att framhélla att de allra flesta av de drygt 500 genomférda om-
bildningsprocesserna inklusive kdpstimmorna skett i god ordning och i enlig-
het med bostadsrittslagen. Det har dock forekommit felaktigheter och ryktes-
spridning fran olika intressenter i ndgra ombildningsprocesser. Med anledning
av detta infordes ett system med oberoende observatorer pa kopstimmorna
fran och med hosten 2009. Systemet med observatorer fungerar mycket vél, en
uppfattning som delas av alla inblandade parter i ombildningsprocesserna.

Motionérens forslag, om tidsgréns for nir en ldgenhet som upplatits med
bostadsritt kan siljas vidare, ar ogenomforbart, eftersom det stér i strid med
géllande lagstiftning for vare sig en privat eller kommunal fastighetségare att
stdlla villkor avseende bostadsrittsforeningens upplatelsevillkor.

Bilaga
Motion av Leif Ronngren (S) om seridsare ombildningsprocesser

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Carin Jimtin och Tomas Rudin (bada S)
enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Stark rattssdkerheten vid ombildningar.
2. Infor en grins for hur ménga stimmor som hallas per ar.
3. Dirutdver anfora.

Ibland kan det vara okej att sidlja kommunala egendomar, exempelvis om det inte ling-
re finns ndgot behov for Stockholmarna. For hyresritter finns det dock ett stort behov i
Stockholm. Det mérks sarskilt tydligt i den stadigt vixande bostadskd som nu &r uppe i
300 000 bostadssokande. Men nér forsdljningar sker ska det alltid ske till rétt pris. Det
far inte vara sa att kommunen slarvar med ekonomin och séljer for billigt.

Majoriteten hdvdar ofta att de som vill ombilda vill 4ga sin egen bostad. Trots detta
ar det vanligt att ombildningar leder till snabba klipp och att bostadsinnehavaren Pa
exempelvis Kungsholms Strand, Vattuormen, saldes ett 20 tal ldgenhet till kraftiga



underpriser. Flera ldgenheter pa 190 kvadratmeter saldes for 3 miljoner kronor styck.
Bara veckor senare var flera av dessa lagenheter ute till forsiljning for 10 miljoner
kronor.

Varen 2009 foreslog vi ett antal atgérder for att skapa en okad réttssédkerhet i om-
bildningsprocessen. Bakgrunden var ett antal uppmarksammade fall dar mycket gatt
fel. Savil trakasserier som juridiska felaktigheter forekom. Bland forslagen fanns ett
forslag om oberoende observatdrer vid stimmorna, ndgot som sedan ocksa infordes.
Dock behover réttssékerheten stérkas ytterligare. Vi anser vidare att ndgon from av
tidsbegrénsning bor vara kopplat till kdpestimmorna. Det &r inte rimligt att halla
stimma efter stimma efter stimma for att genom “uttréttning” forsoka fa till en majo-
ritet. Dessutom bor staden inte bedriva nagot opinionsarbete for ombildningar. Hyres-
gésterna ska inte Overtalas till ombildning av staden eller av stadens konsulter.

Reservation anfordes av borgarrddet Per Bolund (MP) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta
att besvara motionen enligt nedan:

Miljopartiet ar inte principiellt negativa till ombildning. Ombildning fran hyresrétt till
bostadsritt och kooperativ hyresritt kan vara ett bra satt att dka blandningen av boen-
deformer i ett omrade.

Nuvarande lagstiftning och regler har dock inte hingt med i den offensiva ombild-
ningsvag som pagar i Stockholm just nu. De metoder som har anvints i vissa ombild-
ningsprocesser har skapat oro och konflikter mellan grannar som ofta levt fredligt
tillsammans i manga ar. Ombildning till kooperativ hyresrétt har inte ens varit ett al-
ternativ for den moderatledda majoriteten.

Demokratiska principer som rittssdkerhet, transparens och valhemlighet ska gélla
dven bostadsrittsombildningar. S &r inte fallet i dag. Beslut virda hundratals miljoner
kronor tas utan tillrdcklig insyn eller kontroll. Alla skulle vinna pa att ombildningar
genomfordes pa ett tryggt sitt.

Miljopartiet anser inte att en gréns ska inforas for vidareforséljning, eftersom detta
inte dr lagligt mgjligt. Men Miljopartiet anser att f6ljande bor genomforas for att fa till
seridsare ombildningsprocesser:

* Inom en tiodrsperiod far bara en ombildningsprocess hallas i en fastighet. Resul-
tatet i den forsta omrostningen ska respekteras.

* Staden ska utse opartiska tjinstemén som dvervakar stimman och granskar att re-
sultatet ar riktigt och har foregétts av en lagenlig och demokratisk process. Om proces-
sen inte har varit demokratisk, ar fastigheten inte ldngre aktuell for ombildning.

* Ombildningskonsulterna ska ha en fast arvodering som inte beror pa ombild-
ningsresultatet och ska genomga en auktorisation liknande den som méklare har.

* Alla som bor i den aktuella fastigheten ska ha rostrétt pa stimman, inte bara de
som dr medlemmar i bostadsrittsféreningen.



* Minst tre fjardedelar av alla boende ska rosta for en ombildning for att kdpet ska
bli av.

» Anvéndandet av fullmakter ska regleras sé att de inte kan missbrukas.

Ombildning till bostadsrétt ska inte stélla till med anarki i mdnniskors liv. Dessa
regler skulle skapa dkad trygghet pa Stockholms redan 6verhettade bostadsmarknad.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
Motion (2009:45) av Leif Ronngren (S) om Seridsare ombildningsproces-
ser” avslas.

Stockholm den 26 januari 2011

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Carin Jimtin, Roger Mogert och Tomas Rudin med
hanvisning till reservationen av (S) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Emilia Hagberg och Stefan Nilsson med hinvisning
till reservationen av (MP) i borgarrddsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta f6ljande.

1. 1 forsta hand ska alla forséljningar av allmdnnyttan till bostadsrétt avbrytas.
Om forséljningarna fortsatter, ska réittssdkerheten vervakas i processerna ge-
nom att notarius publicus granskar processerna och ar narvarande pa stdm-
morna.

3. Om forséljningarna fortsatter, ska dessa skotas av konsulter som inte har egen
ekonomisk vinning av besluten.

4. Om forsiljningarna fortsétter, ska ett nytt virderingssystem utarbetas, som
innebdr marknadsanpassade priser.

5. Om forséljningarna fortsitter, ska ombildningar som beslutats pa stimmor
dér det forekommit fusk i form av manipulerade féreningsstadgar, felaktiga
fullmakter eller andra oegentligheter inte godkannas.



6. Om forséljningarna fortsatter, ska ett uppdrag ges till de oberoende granskar-
na, som skall har mandat, att granska kopstdimmornas forlopp, giltighet och
resultat.

Darutover anfora:

Det ér bedrovligt att majoriteten enbart av ideologiska skél fortsatter utforsdjningarna
av allménnyttiga hyresrétter. I de nya direktiven for omvandlingar utpekas ett stort
antal omraden for fortsatta ombildningar. I flera av dessa finns redan ett dominerande
antal sméhus, villor och bostadsréitter. Omvandlingarna har hittills bara lett till 6kad
bostadssegregation.

Om forséljningarna fortsétter, vilket &r majoritetens inriktning, méaste processerna
ga till pa ett réttssdkert sétt. De langdragna och sméirtsamma processerna har lett till
stora konflikter mellan grannar och i flera fall till rattsprocesser. Har maste staden ta
sitt ansvar och se till att inga oklarheter uppstar. Stadshus AB bor besluta att Notarius
publicus ska nérvara vid stimmorna och pa begiran granska besluten. De faststillda
tidsgranserna maste héllas och inga oklarheter skall kunna uppsta om att ett nej pa en
stimma géller. Staden maste ta sitt ansvar for de hyresgister man har och inte utsitta
dem for de pafrestningar det innebér att under flera ar inte fa nagra renoveringar utfor-
da och leva i ovisshet om framtiden for den bostadsform man valt — hyresritten.

De “oberoende granskare” som hittills nérvarit pa stimmorna, har tyvérr i vissa fall
visat sig ha kopplingar till kparen eller ombildningskonsulten och har saknat mandat
att t ex granska rostlingden. Deras uppdrag méste ses 6ver och preciseras.

Det ér i grunden oetiskt att ombildningsprocesserna drivs av konsultfirmor som har
stor egen vinning av en genomford omvandling. Darfor bor staden initiera att proces-
serna skdts av oberoende personer eller foretag som far sin ersittning pa annat sétt.
Den nuvarande prisséttningen innebar orimligt stora skillnader pa det forséljningspris
som staden sétter och det som rader p&d marknaden. Dérfor bor hela prissittningssy-
stemet ses Over.



ARENDET

I en motion (2009:45) tar Leif Ronngren (S) upp problem med langa ombild-
ningsprocesser. Motionéren foreslar att en 3-5 ars grins ska inrdttas som ska
gélla innan den som véljer att kdpa sin hyresldgenhet kan sélja den vidare med
vinst och att ett system for detta snarast utreds och infors i staden.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjainsteutldtande daterat den 2 november 2010 har i
huvudsak féljande lydelse.

Motionen tar upp problem med langa ombildningsprocesser dir grannar enligt uppgif-
ter blivit osams. I motionen foreslés att det skall inforas tidsgrans om 3-5 ar, nir boen-
de som varit med och ombildat kan silja sin lagenhet vidare.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsdirektdrens stab.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret vill framhalla att flertalet av de drygt 500 genomforda ombild-
ningsprocesserna inklusive kdpstimmorna skett i god ordning och i enlighet med bo-
stadsréttslagen. Det har dock férekommit felaktigheter och ryktesspridning fran olika
intressenter i flera ombildningsprocesser. Med anledning av detta infordes ett system
med oberoende observatorer pa kopstimmorna fran och med hosten 2009. Stadsled-
ningskontorets bedomning &r att detta system fungerar mycket vil, vilket delas av alla
inblandade parter i ombildningsprocesserna.

Motionens forslag, om tidsgrins for nar en ldgenhet som upplatits med bostadsrétt
kan séljas vidare, dr dessutom ogenomforbart, eftersom det stér i strid med géllande
lagstiftning for vare sig en privat eller kommunal fastighetségare att stélla villkor av-
seende bostadsrittsforeningens upplatelsevillkor.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 1 november 2010 har i hu-
vudsak foljande lydelse.



Motionen tar upp problem med langa ombildningsprocesser dér grannar enligt uppgif-
ter blivit osams. I motionen foreslés att det skall inforas tidsgrans om 3-5 ar, nir boen-
de som varit med och ombildat kan silja sin lagenhet vidare.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen vill framhélla att flertalet av de drygt 500 genomforda ombild-
ningsprocesserna inklusive kdpstimmorna skett i god ordning och i enlighet med bo-
stadsrittslagen. Det har dock forekommit felaktigheter och ryktesspridning fran olika
intressenter i flera ombildningsprocesser. Med anledning av detta infordes ett system
med oberoende observatdrer pd kopstimmorna frén och med hosten 2009. Koncern-
ledningens bedémning &r att detta system fungerar mycket vél, vilket delas av alla
inblandade parter i ombildningsprocesserna.

Motionens forslag, om tidsgréns for nér en lagenhet som upplétits med bostadsritt
kan siljas vidare, dr dessutom ogenomforbart, eftersom det stér i strid med géllande
lagstiftning for vare sig en privat eller kommunal fastighetségare att stilla villkor av-
seende bostadsrittsforeningens upplatelsevillkor.



Bilaga
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2009:45 Motion av Leif Ronngren (s) om seridésare ombildnings-
processer

Dnr 302-2383/2009

Under hela mandatperioden har det varit mdjligt att som hyresgist ta 6ver sin
hyresrétt och ombilda till bostadsrittsférening. Den borgerliga majoriteten har
via kommunfullméktige och koncernen Stockholm stadshus AB reglerat under
vilka forutsittningar och med vilka regler detta ska ske.

Politiskt rader stor oenighet om synen pad ombildning av de allménnyttiga
bostidderna till bostadsrétt. Oenigheten handlar bide om motivet och mélet for
ombildningen men dven kring de konkreta fragestillningarna som ror innerstad
kontra ytterstad, viarderingarna av fastigheterna och marknadsmaissigheten vid
forsiljning.

Vid sidan av ombildningarna och utforséljningen av fastigheterna har dven
storre omraden salts direkt till privata intressen, detta utan nadgon egentlig 6p-
pen process och diskussion kring motiv och effekter pa bostadsmarknaden som
helhet.

Ett stort problem i kolvattnet av de stora ombildningarna &r sjdlva proces-
serna som manga ganger &dr langa och inte sdllan innehéller inslag av hot, hot
om vald, osdmja och/eller regelritta brak.

Om detta har man kunnat ldsa i bdde tidningar och kunnat ta del av utifran
nyhetsreportage pa tv. En annan kélla till kunskap i de negativa effekterna av
oseridsa ombildningsprocesser dr e-posten som duggar in till oss fortroende-
valda i bolagsstyrelserna eller fullméktigeforsamlingen.

Bland hyresgister finns ménga uppfattningar om bade de kommunala bola-
gen och om sittet som inhyrda konsulter bedriver opinionsarbetet pé, for att
vinna gehor och majoritet for en ombildning. Inte sédllan vddjar de inblandade
att staden eller det aktuella bostadsbolaget och vi som fortroendevalda ska



agera for att ombildningen ska genomforas fortast mdjligt, eller stoppas ome-
delbart.

Grannar stélls mot grannar, otryggheten blir stor och manga kidnner radsla i
den egna bostaden.

Ett konkret sitt att fa stopp pa denna utveckling som tenderar till att eskale-
ra dr att infora en begrinsningsregel som handlar om att i tid begridnsa mojlig-
heten till att gora ett snabbt klipp.

Aven om det finns olika politiska &sikter om ombildningarna, och dven om
det finns olika uppfattning om bade bostadsrittsombildningen och forvaltning-
en av det kommunala bolaget, s& &dr ingen betjant utav att processen kring om-
bildningarna blir odemokratiska och tar sig kraftiga och ibland ytterst hotfulla
uttryck.

Ett problem dr de personer som ofta blir padrivande i att bilda och driva
ombildningsprocess och som inte i grunden &r intresserade av sin bostad eller
att bo kvar. Det dr utsikten i att kunna gora ett snabbt klipp som lyser for 6go-
nen och som i sin forldngning leder till att processen tar sig hotfulla uttryck.

Det ar dags att sétta stopp for denna typ av skil och motiv for ombildning
av de kommunala fastigheterna till bostadsrdatt. Om detta kan det inte rada
politisk oenighet.

Med anledning av detta foreslar undertecknad

att en 3-5 ars grins inrdttas som ska gilla innan den som viljer att kopa
sin hyreslédgenhet far sélja den vidare med vinst och att ett system
for detta snarast utreds och infors i staden.

Stockholm den 12 november 2009

Leif Rénngren



