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Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens forsalj-
ningar till bostadsriittsforeningar aren 1999-2004

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande
Rapporten Utviardering av de kommunala bostadsbolagens forsalj-
ningar till bostadsrittsforeningar aren 1999-2004 laggs till handling-
arna.

Foredragande borgarriden Annika Billstrom och Teres Lindberg anfor
foljande.

Bakgrund

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantride den 25 oktober 2004 att
Overldmna skrivelse av Roger Mogert (s) angaende bokslut 6ver de kommuna-
la bostadsforetagens bostadsrittsforsiljningar till koncernledningen for bered-
ning (bilaga 2).

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantrdade den 13 december 2004 att
Overlimna skrivelse av Kristina Axén Olin (m) med kompletterande frage-
stéllningar till koncernledningen for beredning (bilaga 3).

Arendet

Utrednings- och statistikkontoret (USK) fick av koncernledningen uppdraget
att gora en beskrivning av genomf6rda forsdljningar av de kommunala bo-
stadsbolagens fastigheter till bostadsrittsforeningar. Uppdraget innebar ocksa
att utreda vilka kortsiktiga effekter dessa har fétt for Stockholms bostadsmark-
nad och vilka langsiktiga effekter som kan forvéntas. Analysen av effekterna



pad bostadsmarknaden, byggande och hyresséttning har gjorts av professor
Stellan Lundstrom pa uppdrag av utrednings- och statistikkontoret.
Utredningen aterfinns i sin helhet i bilaga 4.

Arendets beredning

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB har genom uppdrag till USK
berett drendet.

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB konstaterar att bostadsrétts-
omvandlingen under aren 1999-2004 var ett av de storsta projekt vad avser
antal inblandade hyresgister, personal och ekonomiskt varde som genomforts i
koncernen. Koncernledningen resonerar kort om prisséttningen och lyfter fram
att ingen fastighet har salts under det bokforda véirdet eller vad fastigheterna
skulle ha inbringat vid en forsdljning som forvaltningsobjekt.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade att kommunfull-
miktige bor ta del av rapporten med hénvisning till att inriktningen av den
forda ombildningsprocessen har fétt langtgaende negativa konsekvenser for
savil Stockholms bostadsmarknad som for stockholmarna.

Vara synpunkter

Vi kan konstatera att under senare ar och med fokus pa forra mandatperioden
har bostadsmarknaden i Stockholm genomgatt genomgripande fordndringar.
De senaste tio-femton dren har de privata fastighetségarna sélt en betydande
andel hyresfastigheter for ombildning till bostadsritter, vilket har lett till att
utbudet av lidgenheter for folk med normala och ldgre inkomster har minskat i
snabb takt i innerstaden och i andra attraktiva delar av staden.

Vi kan konstatera att under forra mandatperioden genomfordes i Stock-
holms stad en finansiell dverforing utan motsvarighet i stadens historia. Over-
foringen av medborgarnas gemensamma tillgdngar uppgick till méngmiljard-
belopp genom ombildning av allménnyttiga hyresritter till bostadsritter. Séle-
des hade den borgerliga politiken inte enbart direkt effekt pa bostadsmarkna-
den, utan dven pa stockholmarnas gemensamma och under en ldng tid upp-
byggda formogenhet. Med rabatteringen vid tomtrittsforséljningen under forra
mandatperioden overfordes virden for ytterligare miljarder kronor till enskilda
hushéll och individer.

Den allménnyttiga hyresratten har visat sig vara en nddvéindig och naturlig
del pa den svenska bostadsmarknaden for att densamma skall kunna fungera
med tillrdcklig konkurrens, men kanske framforallt utifrén ett bostadssocialt
perspektiv. Att kunna bo till sjdlvkostnad eller att hyra sin bostad till ett rimligt
pris dr ett omistligt virde for en storstad utifran manga aspekter, bl.a. for att
sikerstélla att vara barn och ungdomar skall kunna fi ett forsta boende utan



kapitalinsats. Det dr l&ngt fler 4n enbart ungdomshushallen som har svérighet
eller inte kan fé lan péa banken for insatsen till en bostad.

Den politik som genomfordes under forra mandatperioden har inneburit att
nidringslivet har fatt simre forutsittningar att nyrekrytera medarbetare. Detta
eftersom mdojligheterna att erbjuda ett boende for nyinflyttade forsdmrades
genom att antalet hyresrétter pa bostadsmarknaden minskade. Den borgerliga
majoriteten forstirkte denna utveckling genom att dessutom forbjuda de all-
maéannyttiga bostadsbolagen att bygga nya bostdder under perioden. For nér-
ingslivsutvecklingen och néringslivsklimatet dr det viktigt att det finns tillrdck-
ligt med hyresrétter p&4 Stockholms bostadsmarknad.

Foreliggande rapport visar ocksd med tydlighet att en s& omfattande utfor-
sdljning i innerstaden leder till 6kad ekonomisk segregation. Mojligheterna
minskar ddrmed ocksa till att koa sig till en bostad i innerstaden, vilket dr en
olycklig utveckling eftersom denna form av rittvisa dnda accepteras av det
stora flertalet medborgare. Rapporten visar att det idag ar fler hoginkomsttaga-
re som bor i bostadsritt i innerstaden &n innan utforsiljningen.

Rapporten visar ocksé att manga som kopt sin ombildade hyresritt kort
darefter salt den vidare, vilket enligt rapporten har lett till att minga enskilda
hushall har kunnat hoja sin formogenhet vésentligt ocksa som ett resultat av att
ombildningarna framst har skett i de mest attraktiva ldgena i innerstaden och
dér bostadsritterna har kunnat asittas ett hdgre pris efter ombildningarna. Det-
ta beror i sin tur pa den da uppenbara bristsituationen pa bostadsmarknaden,
som nu lindras genom nybyggnationen av 20 000 nya bostdder. Enligt rappor-
ten fordes drygt 30 miljarder kronor av stockholmarnas tillgdngar 6ver till
enskilda individer och hushall under perioden som studerats.

Vi anser att det dr oerhort viktigt att den sociala bostadspolitikens forutsatt-
ningar diskuteras brett i savidl kommunfullméktigeforsamlingen som i dialog
med medborgarna. Politiken och inriktningen pa omvandlingen av hyresrétter
till bostadsrétter har varit och dr alltjimt en de mest omdebatterade lokalpoli-
tiska frdgorna i Stockholm. Det grundldggande skélet hérfor dr den bristande
helhetssynen kring politiken under den forra borgerliga mandatperioden, vilket
1 sin tur har fatt langtgadende negativa konsekvenser.

Vi anser att det bésta for stockholmarna och foretagen vore att kunna méta
en langsiktigt hallbar bostadspolitik som &r mindre polariserad &n vad som
varit fallet de senaste &ren med den upptrappning som var under férra mandat-
perioden.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande
Rapporten Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens forséljningar
till bostadsrattsforeningar aren 1999-2004 laggs till handlingarna.
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ARENDET

Bakgrund

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantrdde den 25 oktober 2004 att
overldmna skrivelse av Roger Mogert (s) angdende bokslut 6ver de kommuna-
la bostadsforetagens bostadsrittsforsiljningar till koncernledningen for bered-
ning - bilaga 2.

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantride den 13 december 2004 att
overldmna skrivelse av Kristina Axén Olin (m) med kompletterande frage-
stillningar till koncernledningen for beredning bilaga 3.

Arendet - sammanfattning av utredningen

Boendet féore omvandlingen

De boende i allmédnnyttans ldgenheter som blev foremal for omvandling till
bostadsritter, liknade Stockholms befolkning i stort fore omvandlingen. Det
fanns vissa skillnader i sjdlva befolkningsstrukturen med fler barn under 17 ar
och férre i dldrarna ver 65 ar i sévil innerstaden som ytterstaden. I innersta-
den var andelen som hade eftergymnasial utbildning négot ldgre dn genomsnit-
tet for befolkningen déar. Kvarboendetalen for hyresgister var ockséd i genom-
snitt hogre an for befolkningen i dvrigt - dvs. omflyttningen var lagre — vilket
var sdrskilt tydlig i innerstaden.

De flesta hyresgister trivdes mycket bra i fastigheten fore omvandlingen
och de som forblev hyresgéster efter omvandlingen trivdes béttre én de som
kopte sin ldgenhet. Av de nuvarande medlemmarna var 6ver 70 procent positi-
va till omvandlingen medan en lika stor andel av de kvarvarande hyresgésterna
hade varit negativa till den.

Over hilften av medlemmarna ville utan tvekan” omvandla sin ligenhet
frén hyresritt till bostadsritt medan de flesta hyresgésterna ville bo kvar som
hyresgést. En liten andel av medlemmarna ville inte omvandla men kopte dnda
(14 procent) och en lika liten andel av hyresgésterna ville omvandla men kun-
de inte (13 procent).

De flesta medlemmar anser att informationen de fick infér omvandlingen
var korrekt. Bland hyresgisterna anser hélften att informationen var korrekt,
en stor del av hyresgésterna kunde dock inte ta stillning till fragan.



Ligenheterna och boendet efter omvandlingen

Niéstan alla bostadsrittsforeningar hade kvar hyresritter direkt efter omvand-
lingen. De flesta av dessa har senare blivit bostadsrétter, nagot som é&r tydligast
i ytterstaden. Andelen foreningar som i dag saknar hyresratter dr ca 16 procent.
De 6vriga har i genomsnitt 7 hyresratter kvar i foreningen.

Naéra hélften av alla bostadsrétter vid forvérvstillféllet har senare sélts och
néstan alla foreningar har minst en forséljning — i ytterstaden alla. Andelen
som bor kvar ér storre i ytterstaden &n 1 innerstaden.

Insatserna som medlemmarna fick betala vid forvarvstillfallet uppgick till
13 100-13 600 kr/kvm beroende pa ldgenhetsstorlek. Insatserna lag 4 000 — 5
000 kr/kvm léagre 1 ytterstaden &n i innerstaden. Vid forséljningen av bostads-
ratten kan man generellt sdga att forséljningspriset var det dubbla beroende pa
omvandlings- och forsdljningsar. En tredjedel av prisutvecklingen kan hanfo-
ras till den allménna prisutvecklingen pa bostadsrétter.

Hyran for hyresritterna fére omvandling visar ingen skillnad jamfort med
tiden strax efter omvandlingen. Den ar hogre i dag 4n vid omvandlingstillfallet
men det dr svért att avgdra om den dkat mer dn genomsnittet for liknande 14-
genheter i hela hyreshusbestandet.

De boende

Flertalet medlemmar trivs bra i fastigheten i dag och &ver hélften av de kvar-
boende hyresgéisterna trivs ocksa bra mot nistan alla fore omvandlingen. En
fjardedel av dem trivs daligt och ndrmare 40 procent anser att det dr daligt att
vara hyresgést 1 en bostadsréttsforening. Flera anser dock att de varken trivs
bra eller daligt och anser att det varken ir bra eller daligt att vara hyresgést i en
bostadsrittsforening. Av de kvarboende hyresgésterna dr det manga som tidi-
gare var negativa till omvandlingen som varken dr negativa eller positiva i dag.

Flertalet av hyresgésterna anser att de inte skulle ha kopt sin ldgenhet dven
om omvandlingen skett i dag.

Den viktigaste anledningen till att medlemmen kopte sin ligenhet var att
kopet upplevdes som en god investering”. Tva tredjedelar hade med det som
ett av flera mojliga svarsalternativ. Att fi “0kat inflytande”, “skaffa sig en
bittre situation pa bostadsmarknaden” samt att “kunna foréndra i sin egen
lagenhet” var andra svar som vardera en tredjedel av medlemmarna angett. De
viktigaste skilen till att hyresgésten fortsatt att hyra sin bostad var att han/hon
“inte ville ta ndgra ekonomiska risker” f6ljt av “principiella skdl”. 15 procent
angav dessutom att de “inte fick ta 1&n” som skal till att fortsétta hyra sin 14-
genhet.

Nar det géller forvaltningen i sin helhet tycker flertalet av medlemmarna att

det blivit battre sedan omvandlingen men manga tycker ocksé att ingen fordnd-



ring skett. Av hyresgésterna &r det ca 40 procent som inte sett ndgon fordnd-
ring och nédstan lika ménga som tycker det blivit simre. Stddning och renhall-
ning i fastigheten samt reparationer och underhdll av allmidnna utrymmen
tycker dock 20-25 procent av hyresgésterna blivit béttre. Flertalet av hyresgés-
terna tycker inte att kontakten med grannarna har fordndrats efter omvandling-
en men var femte hyresgist tycker den har blivit simre.

Av medlemmarna ir det dver hélften som engagerar sig mer i skdtseln av
fastigheten dn tidigare och da frimst genom att delta under stiddagar. En fjar-
dedel engagerar sig dock inte alls i skotseln.

Det éar fler bland hyresgisterna édn bland medlemmarna som séger att deras
boendekostnad har okat efter omvandlingen men béde bland hyresgéster och
medlemmar &r det en fjardedel for vilka boendekostnaden upplevs som ofor-
andrad.

Utflyttarna

Av de medlemmar som var med vid omvandlingen och flyttat fran foreningen
flyttade ca 70 procent inom Stockholms stad, ca 20 procent till annan kommun
i ldnet och resten till omraden utanfor lanet.

En majoritet av medlemmarna flyttade till flerfamiljshus och av dessa har
tva tredjedelar kopt en bostadsritt. Av samtliga flyttare bor nu var femte i en
hyresritt 1 flerfamiljshus, vilket dr den vanligaste boendeformen bland pensio-
nédrerna. En tredjedel flyttade till smahus med eget dgande.

De som flyttat inom Stockholms stad har i allménhet flyttat till flerfamiljs-
hus medan de 6vriga i storre utstrackning flyttat till smahus.

Barnfamiljer och hushall med hogre arsinkomster flyttade i storre utstrack-
ning till sméhus &n &vriga hushall och hushéll med ldgre inkomster.

De enskilt vanligaste anledningarna till att man flyttade fran foreningen var
att ”1agenheten var for liten” eller att ”familjeférhallandena hade fordndrats”.

De attitydfragor som stélldes till utflyttarna stélldes ocksa till de kvarboen-
de medlemmarna och dir kan man inte se ngra storre skillnader i svaren. Ca
80 procent var positiva till omvandlingen och ca 60 procent tyckte att boendet
som helhet blivit béttre efter omvandlingen.

Foériandringar i den socioekonomiska sammanséttningen av befolkningen

Vissa fordndringar i den socioekonomiska sammanséttningen av befolkningen
fore och efter omvandlingen av de kommunala bolagens fastigheter gar att
urskilja. Skillnaden i &ldersstrukturen med fler barn under 17 &r och farre i
aldrarna over 65 ar kvarstér dock dven ar 2004. Skillnader som fanns i andelen
med eftergymnasial utbildning i innerstaden kvarstar inte ldngre och i yttersta-
den ar nu utbildningsnivan i genomsnitt hogre dn for hela befolkningen dér.



Andelen forvérvsarbetande dr nu hogre i de omvandlade ldgenheterna &n
tidigare da andelen forvdrvsarbetande var lagre d4n genomsnittet for befolk-
ningen i de aktuella ldgenheterna.

Prisséttning av de kommunala bolagens forsiljningar

Av de omvandlade fastigheterna under den studerade perioden dgdes 28 pro-
cent av de kommunala bostadsbolagen och 80 procent av deras omvandlingar
skedde aren 2000 och 2001.

Av de lagenheterna som de kommunala bostadsbolagen har omvandlat,
ligger tre fjardedelar i Stockholms innerstad, fraimst pd S6dermalm. I sdderort
omvandlades fler fastigheter &n i vésterort.

Priset per kvm &r hogre i innerstaden &n 1 ytterstaden. Skillnaden i pris mel-
lan de kommunala bostadsbolagen och Ovriga fastighetségare &r liten (i snitt
100 kr/kvm lagre for de kommunala bostadsbolagen). I ytterstaden ar skillna-
den storre (De kommunala bostadsbolagen séldes till ett 1agre pris dn de Gvriga
fastighetségarna). Spridningen i prisbilden &r storre bland dvriga fastighetsédga-
re dn bland de kommunala bostadsbolagen.

Kopeskillingen i1 forhédllande till bastaxeringsvérdet - K/B uppvisar sma
skillnader mellan innerstaden och ytterstaden vilket innebér att fastigheterna i
ytterstaden har ett genomsnittligt ligre bastaxeringsvéirde &n fastigheterna i
innerstaden. Hogsta K/B har omvandlingarna pa S6dermalm. Foreningar som
omvandlats frén 6vriga fastighetsdgare har generellt ett hogre K/B jamfort med
omvandlingar frdn de kommunala bostadsbolagen.

Kvadratmeterpriset 0kar ju senare viardeér fastigheten har och det oavsett
fastighetsdgare. Tidigt vardear har i innerstaden vérderats hogre vid omvand-
lingar fran 6vriga fastighetségare jamfort med de kommunala bostadsbolagen.

Lokalytans storlek i forhallande till totala ytan har obetydlig effekt pa priset
per kvm upp till 30 procents lokalyta. Ju storre andel lokalyta ver 30 procent
ju lagre pris per kvm for de kommunala bostadsbolagens omvandlingar men ju
hogre pris per kvm for 6vriga fastighetsigare.

Effekter pa bostadsmarknad, byggande och hyresséttning

Omvandlingen har 6kat det 6ppna utbudet av ldgenheter i frimst innerstaden.
Efterfragan har hallits uppe pa det befintliga ldgenhetsbestiandet dven under
svag tillvixt. Andelen hushéll med hogre utbildning och goda inkomster dkar
snabbt i innerstaden.

Hushallen har i genomsnitt tillgodogjort sig en formdgenhetsokning pa i
genomsnitt 700 000 kronor, vilket dkar efterfragan pa nyproducerade ldgenhe-
ter. En smidig planprocess dr dock viktigare for byggvolymen &n fler potenti-
ella kopare. Minskningen av antalet kommunala hyresritter dr inget hot mot



bruksvérdessystemets tillimpning forutsatt att information om ldgenheternas
egenskaper och hyror halls offentliga.

De effekter omvandlingen har kan virderas olika beroende pa perspektiv.
Med utredarens synsitt (Stellan Lundstrom) har bade det 6kade lagenhetsutbu-
det och formogenhetsbildningen positiva effekter pad bostadsmarknaden. Sér-
skilt nyproduktionen gynnas av den kapitalbildning som skett vid omvandling-
arna. | storleksordningen 30 miljarder i eget kapital har bildats hos de drygt 40
000 hushall som omfattas av omvandlingarna.

Negativt kan vara den slumpmaéssiga formogenhetsomfordelningen och den
okade gentrifiering/segregering av innerstaden som omvandlingen bidrar till.
En eventuell fortsatt omvandling av kommunala hyresritter pd samma villkor
som tidigare leder ocksa till att bostadsforetagens resterande bestand blir av
allt simre genomsnittlig kvalitet.

Utredningen aterfinns i sin helhet i bilaga 4.

Arendets beredning

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB har genom uppdrag till
Utrednings- och statistikkontoret (USK) berett drendet.

USK fick av koncernledningen uppdraget att gora en beskrivning av genomfoérda for-
sdljningar av de kommunala bostadsbolagens fastigheter till bostadsrittsforeningar.
Uppdraget innebar ocksa att utreda vilka kortsiktiga effekter dessa har fatt for Stock-
holms bostadsmarknad och vilka langsiktiga effekter som kan forvéntas. Analysen av
effekterna pa bostadsmarknaden, byggande och hyresséttning har gjorts av professor
Stellan Lundstrém pé uppdrag av Utrednings- och statistikkontoret.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade den 24 oktober
2005 foljande.
1. Anmilan av rapporten Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens
forsaljningar till bostadsréttsforeningar aren 1999-2004 godkénns.
2. Skrivelserna av Roger Mogert (s) och Kristina Axén Olin (m) anses
besvarade.
3. Kommunfullméktige foreslés ta del och godkdnna anmélan av rappor-
ten.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordférande Annika Billstrom m.fl. (s) och leda-
moten Ann-Margarethe Livh m.fl. (v), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av tjanstgdrande suppleanten Lotta Edholm (fp)
samt ledaméterna Kristina Axén Olin (m), Magnus Tegborg (m) och Ewa Sa-
muelsson (kd), bilaga 1.



Suppleantyttrande anméldes av Viviann Gunnarsson (mp), bilaga 1.

Koncernledningen for Stockholms Stadshus AB har avgivit foljande syn-
punkter den 4 oktober 2005.

Bostadsréttsomvandlingen under dren 1999-2004 var ett av de stdrsta projekt vad avser
antal inblandade hyresgister, personal och ekonomiskt varde som genomforts i kon-
cernen. Dessutom har det varit och &r alltjamt en de mest omdebatterade lokalpolitiska
fragorna i Stockholm. Koncernledningen anser att denna vél genomarbetade och om-
fattande utvérdering dr mycket virdefull och intressant oavsett standpunkt i sakfragan.

Koncernledningen vill dock sérskilt kommentera frdgan om bostadsbolagens pris-
sattning. Koncernledningen kan konstatera att de kommunala bostadsbolagen i huvud-
sak har foljt de privata fastighetségarnas prissittning. Nér det géller skillnaderna i
prisséttningen for ett antal enskilda fastigheter i ytterstaden skedde dessa i enlighet
med direktiv fran koncernstyrelsen, vilken av politiska motiv hade beslutat om en
forsiktigare prissittning. Ingen fastighet har dock salts under fastigheternas bokforda
varde eller vad fastigheterna skulle ha inbringat vid en forsédljning som forvaltningsob-
jekt.

Bilagor

1. Sirskilda uttalanden i koncernstyrelsen den 24 oktober 2005.

2. Skrivelse av Roger Mogert (s) angdende bokslut 6ver de kommunala bo-
stadsforetagens bostadsréttsforséljningar, 25 oktober 2004.

3. Skrivelse av Kristina Axén Olin (m) rérande bokslut 6ver de kommunala
bostadsforetagens bostadsrittsforsiljningar, 13 december 2004.

4. Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens forsdiljningar till bostads-
réttsforeningar dren 1999-2004, Utrednings- och statistikkontoret, rapport
29 augusti 2005.
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Bilaga 1
Sérskilda uttalanden
Koncernstyrelsen Stockholms Stadshus AB den 24 oktober 2005.

Sarskilt uttalande anmildes av ordféranden Annika Billstrom (s), Roger
Mogert (s), Catharina Tarras-Wahlberg (s), Ann-Margarethe Livh (v) och
tjanstgdrande suppleanten Teres Lindberg (s) enligt foljande.

Under senare ar och med fokus p& forra mandatperioden har bostadsmarknaden i
Stockholm genomgétt genomgripande forandringar. Under den senaste tiodrsperioden
har de privata fastighetségarna salt en betydande andel hyresfastigheter for ombildning
till bostadsratter. Under forra mandatperioden genomfordes i Stockholms stad en fi-
nansiell dverforing utan motsvarighet i stadens historia. Overforingen av medborgar-
nas gemensamma tillgdngar uppgick till mangmiljardbelopp genom ombildning av
allménnyttiga hyresritter till bostadsrétter.

Den allménnyttiga hyresritten har visat sig vara en nddvindig och naturlig del pa
bostadsmarknaden for att den skall kunna fungera ocksa utifran ett bostadssocialt per-
spektiv. Att kunna bo till sjdlvkostnad &r ett varde for en storstad utifrdn ménga aspek-
ter, bl.a. for att sdkerstilla att vara barn och ungdomar skall kunna erhélla sitt forsta
boende utan kapitalinsats.

Den politik som genomfordes under forra mandatperioden har inneburit att nér-
ingslivet har fatt simre forutsittningar att nyrekrytera medarbetare. Detta eftersom
mojligheterna att erhalla ett boende for nyinflyttade forsdémrades genom att antalet
hyresrétter pa bostadsmarknaden minskade. Den borgerliga majoriteten forstiarkte
denna utveckling genom att dessutom forbjuda de allminnyttiga bostadsbolagen att
bygga bostdder under perioden. For naringslivsutvecklingen och néringslivsklimatet ar
det ett omistligt varde att det finns tillrdckligt med hyresritter pa Stockholms bostads-
marknad.

Foreliggande rapport visar ocksa med tydlighet att politiken under férra mandatpe-
rioden leder till 6kad ekonomisk segregation. Mojligheterna minskar ddrmed ocks4 till
att koa sig till en bostad i innerstaden. Rapporten visar att det idag &r fler hoginkomst-
tagare som bor i bostadsrétt jamfort med i innerstaden dn innan utforséljningen.

Rapporten visar ocksé att ménga som kopt sin ombildade hyresritt kort dérefter
salt den vidare. Cirka 40 000 hushéll har enligt rapporten fétt sin formogenhet hojd
med i genomsnitt 700 000 kronor. Den framsta drivkraften har saledes varit den egna
ekonomiska vinningen. Resultatet &r att det som generationer av Stockholmare byggt
upp i form av gemensamma tillgdngar slumpades bort. Enligt rapporten fordes drygt
30 miljarder kronor av Stockholmarnas tillgangar &ver till enskilda individer och hus-
hall under forra mandatperioden.

Pa grund av de langtgaende konsekvenserna av den tidigare forda politiken for
stockholmarna bor kommunfullméiktige dven ta del av rapporten och godkidnna anma-
lan av densamma.
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Sarskilt uttalande anméildes av tjanstgérande suppleanten Lotta Edholm (fp)
samt ledaméterna Kristina Axén Olin (m), Magnus Tegborg (m) och Ewa Sa-
muelsson (kd) enligt f6ljande.

Utvérderingen av bostadsrittsomvandlingen som genomférdes under den forra borger-
liga mandatperioden visar pa en rad intressanta slutsatser.

For det forsta bekréftar utredningen att omvandlingen av hyresratter till bostadsrét-
ter har lett till 6kad integration i ytterstaden. Andelen forvérvsarbetande har 6kat och
utbildningsnivan har hojts i omradden déar hyresritter omvandlats till bostadsritter. Att
ge fler médnniskor utanfor innerstaden rétt att kopa sina ldgenheter &r dérfor en viktig
reform for att minska segregationen i Stockholm. Fler bostadsrétter ger mer integra-
tion.

En annan slutsats r att omvandlingen inte haft en negativ inverkan for de hyres-
géster som bor kvar i de fastigheter som salt till bostadsrittsforeningar. De flesta som
bor kvar som hyresgéster hos en bostadsrittsforening tycker inte att forhallandet till
grannarna forsamrats.

Det dr ocksa virt att notera att fastigheterna enligt rapporten séldes till motsvaran-
de priser som privata fastigheter pd samma marknad.

Rapporten visar med all tydlighet att omvandlingar fran hyresratt till bostadsrétt dr
positivt for de boende och for samhillet i stort. Det dr darfor obegripligt att den
styrande majoriteten inte vill ge forortsborna chansen att sjilva fa dga sitt boende.

Suppleantyttrande anméldes av Viviann Gunnarsson (mp) enligt féljande.

Om jag hade haft rostritt hade jag bitrétt styrelsens beslut.
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Bilaga 2
Skrivelse i Koncernstyrelsen

Bokslut éver de kommunala bostadsforetagens bostadsrittsforsiljningar

Under den forra mandatperioden startades en omfattande forsiljning av de kommunala
bostadsbolagens fastigheter till bostadsrittsforeningar. Efter maktskiftet har inga nya
avtal om forsédljningar tecknats. Daremot har ett stort antal av de tidigare beslutade
forsiljningarna provats juridiskt utifrdn hur de paverkar bruksvérdessystemet. Ett par
pa efter att bostadsbolagen avslutade utforsiljningarna ar nu de allra flesta drendena
avgjorda.

Mot bakgrund av detta ar det dags att géra en summering av genomforda utforsilj-
ningar och vilka effekter dessa redan har fatt for Stockholms bostadsmarknad. En
sadan utvirdering bor dven utreda vilka langsiktiga effekter utforsdljningarna kommer
att fa pa bostadsmarknaden.

For att kunna utvérdera de politiska besluten om utférséljning under forra mandat-
perioden behdvs bade en genomgéang och summering av en méingd olika fragor. Dels
bor det goras bokslut for antalet 1dgenheter som de tre bostadsbolagen salt i olika 1dgen
i staden, till vilka priser de sélts och hur stor andelen av de boende som var med och
kopte (forstahandskdpare). Aven frigor som hyresutvecklingen for de som bor kvar
som hyresgéaster hos bostadsrattsforeningarna och hur forvaltningen av de ombildade
fastigheterna skdots ar av stort intresse for staden att veta.

For bostadsmarknaden dr det dven relevant att veta vad som hdnt med de sélda
lagenheterna, dvs. hur stor andel av ldgenheterna som ater salts inom ett par ar och till
vilka priser samt vad manadskostnaden blir fér andrahandskdparen. Ett argument for
att omvandla allménnyttiga hyresrétter till bostadsrétt var att paverka bostadsrttspri-
serna. Darfor bor utredningarna dven studera om det gar att se om de privata och all-
ménnyttiga forséljningarna till bostadsrattsforeningar péverkat prisutvecklingen pa
bostadsritter.

Det &r ocksa viktigt att forsoka beskriva konsekvenser for de boende, dvs. hur
forstahandskdparna respektive kvarvarande hyresgéster upplever kopen och den nya
situationen. Konsekvenserna av de konflikter som uppstétt i processen kring omrost-
ningar i nybildade bostadsrittsforeningar har diskuterats i olika sammanhang och bor
belysas mer systematiskt i en utviirdering. Aven de boendes synpunkter ett antal &r
senare 4r av intresse att beskriva.

For Stockholm i stort 4r en av de viktigaste fragorna att belysa om det gar att se hur
forséljningarna paverkat den socioekonomiska sammanséttningen av de boende.

Stockholm 2004-10-25
Roger Mogert (s)
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Bilaga 3

Skrivelse till Koncernstyrelsen

Roérande ”Bokslutet éver de kommunala bostadsforetagens bostadsrittsforsilj-

ningar”

Vid sammantriddet med koncernstyrelsen den 25 oktober 2004 la borgarrddet Roger
Mogert (s) en skrivelse om initierande av en utvirdering rorande de forséljningar av
lagenheter till de boende i de kommunala bostadsforetagen under den forra mandatpe-

rioden.

Vi moderater stiller oss positiva till en utvardering for att undersoka effekterna av
omvandlingarna. De fragestéllningar som borgarrddet Roger Mogert (s) lyfte fram i sin
skrielse behdver dock kompletterad. Aven foljande bor utvirderas:

Hur har bostadsrittspriserna paverkats i relation till tidigare erfarenheter av
vérdestegring och okat tryck pa bostadsmarknaden?

Hur ménga potentiella bostadsréttsforeningar &r fortfarande intresserade av att
ombilda — i ytterstaden respektive innerstaden?

Hur har instéllningen till ombildningar paverkats av stopplagen och bover-
kets/lansstyrelsens hantering av ombildningsdrenden — bland de som ombildat
respektive de som inte ombildat?

Hur lang tid har ombildningen tagit i snitt? Hur mycket av den tiden har &g-
nats dt 6verklagandeprocesser och annan byrakrati?

Hur upplever de boende i bostadsritterna mdjligheten till inflytande 6ver bo-
endet — jamfort med tidigare?

Hur stor dr omséttningen péa de boende jamfort med innan ombildningarna.
Hur stor 4r omsittningen pa de boende jamfort med hyresmarknaden i Stock-
holm — jamf6rt med andra stader av jamforbar storlek/huvudstiader i Europa?
Hur har tryggheten och attraktionskraften i omradena som ombildats paver-
kats?

Hur har bostadsréttsomvandlingarna paverkat byggmarknaden for hyresrét-
ter?

Stockholm 2004-12-13

Kristina Axén Olin (m)
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