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§ 1. Utseende av protokolljusterare
Att jamte ordféranden Sten Nordin (M) justera dagens protokoll utsags vice
ordforanden Carin Jamtin (S).

§ 2.

§ 3.

Anmiilan av protokoll

Anmildes att protokoll fran koncernstyrelsens sammantrdde 2010-12-13 (Nr 5/2010) &r
justerat och utsént.

Direktiv avseende ombildning till bostadsriitter

Forelag koncernledningens tjansteutlatande.

Koncernstyrelsen beslot att

1.

Revidera direktiven enligt nedanstaende:

”Direktiv avseende ombildning till bostadsritter i de kommunala
bostadsbolagens bestand i ytterstaden under aren 2011-2014

I enlighet med kommunfullméktiges beslut om budget for Stockholms stad 2011
ska staden fortsatt arbeta for en mingfald av upplételseformer for bostéder 1
stadens olika delar. Det innebdr att stadens bostadsbolag ska bidra till en spridning
av dgandet genom erbjudande till sina hyresgéster i ett antal stadsdelar, med
mojlighet att forvirva fastigheterna for ombildning till bostadsritt. Erbjudanden
ska riktas till hyresgdster i omrdden dér det dnnu inte &r en jimn fordelning av
upplételseformer.

Det innebér att hyresgéster i1 foljande omraden erbjuds mojlighet att ombilda sina
fastigheter:

Enskedefiltet inkl Enskede Gard
Higerstensdsen

Skarholmen inkl Bredidng, Varberg, Satra
Vistertorp

Alvsjd inkl Herriingen, Langbro, Solberga
Bagarmossen

Bandhagen

Farsta

Gubbingen

Hagsétra

Hogdalen

Hokardngen

Kaérrtorp

Régsved

Svedmyra

Tallkrogen

Blackeberg

Hasselby

Jarvafiltet

Villingby inkl Nalsta, Kélvesta, Grimsta



I f6ljande omraden erbjuds endast mojligheten att ombilda fram till den 1 juli
2011:

Aspudden

Bromma

Hégersten

Johanneshov

Midsommarkransen

Enskededalen

Skondal

Stureby

Spéanga inkl Flysta, Sundby, Solhem, Bromsten

Mojligheten att ombilda omfattar inte allménnyttans hyresgéster i innerstaden. Nya
intresseanmilningar frin andra omraden i ytterstaden, 4n de som uppfyller kraven
ovan, registreras inte efter den 26 januari 2011.

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har darfor det
operativa ansvaret for ombildningsprocessen. Moderbolaget har det dvergripande
ansvaret for hela ombildningsprocessen genom att utfarda generella direktiv samt
kontinuerligt folja upp och utvérdera tillimpningen av direktiven. Moderbolaget
ansvarar dven for att bestélla virderingar och bostadsbolagen ska stimma av varje
ombildningsdrende med moderbolaget for att sdkerstilla en likvérdig tillimpning
av direktiven. Moderbolaget har dock ingen 6verprovande funktion utan
bostadsbolagen ansvarar for hela processen, fran att drendet inkommer tills att
beslut fattas och eventuellt kopeavtal upprittas.

Moderbolaget ansvarar for den 6vergripande informationsstrategin, 6vergripande
stdd och raddgivning kring bostadsrittsombildning samt malgruppsinriktade
informationsinsatser.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar 1 varje enskilt drende dr grundldggande. Styrelserna
bor dirfor overviga sina arbetsformer m.m., t.ex. angédende erforderlig
sammantriadesfrekvens, s att drendena kan behandlas med snabbhet. For att
forenkla hanteringen av enklare drenden bor styrelserna delegera ritt till
verkstéllande direktoren att fatta beslut om att genomfora vérdering, vilket innebar
att styrelsen tar stéllning till drendet forst nér forslag till avtal foreligger.

For att hyresgiisterna ska kunna omvandla sin bostadslédgenhet till bostadsritt kravs
ett erbjudande fran bostadsbolaget. Hyresgisterna i fastigheten kan da genom sin
styrelse utforma en ekonomisk plan. En ekonomisk plan dr mycket viktigt for att
osdkra hyresgéster ska kunna ta stillning till en ombildning. Virdering ska
genomforas redan da 40 procent av hyresgésterna antecknat intresse for frikop.

Hanteringen av ombildningsérenden ska ges hogsta prioritet i bostadsbolagen och
moderbolaget har hir ett viktigt ansvar att f6lja och stodja bostadsbolagens arbete.



3. Varderingar

Virderingarna utfors av oberoende och professionella foretag. Moderbolaget har
ett Overgripande ansvar for att sékerstélla en likvardig tillimpning av direktiven
och ér darfor bestéllare av virderingarna. Bostadsbolagen har dock ansvar for att
bista varderingsforetagen med underlag, medverka vid besiktningar etc.

4. Forsiljningspris

Forsdljningar till bostadsrattsforeningar ska ske med affarsméssighet. Den
vérderingsmodell som ska anvdndas dr en marknadsvérdering for en exklusiv
forsdljning till bostadsritt under ombildning. Den likstéller de kommunala
bolagens agerande med vad som i Ovrigt dr gingse pa bostadsmarknaden. Det finns
1 huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for forsiljningar till bostadsrittsforeningar
fran privata fastighetsdgare. I de fall dar det saknas ortsprismaterial for exklusiv
forsdljning till bostadsrittsforening under ombildning ska varderingen istéllet
gdras som om fastigheten saldes som forvaltningsobjekt.

Virderingarna ska utgdra underlag for styrelsernas beslut om forsiljning och ska
dérfor inte innehalla ndgot osdkerhetsintervall. I viarderingen ska dven sérskilda
faktorer sdsom till exempel fastighetens tekniska standard, behov av nya
gemensamhetsanldggningar, tekniska system, fastighetsdelningar beaktas. Detta
innebadr att priset inte bor avvika frén virderingen.

De foreningar som erbjuds forvérv har i normalfallet tre ménader, med mojlighet
till forldngning till sex ménader, mojlighet att sdga ja eller nej till ett forslag till
kopeavtal. Moderbolaget ansvarar for att oberoende observatorer bevakar
kopstdmmorna.

S. Sarskilda fastigheter

Kommunfullméktiges principbeslut om forséljning till bostadsrattsforeningar
omfattar samtliga fastigheter i dotterbolagens bestidnd enligt ovanstaende
forteckning. Det finns dock ett antal fastigheter dér det finns sérskilda
omstidndigheter.

Utgangspunkten ska vara att med hjélp av till exempel dndrade
fastighetsindelningar, fastighetsjuridiska frdgor som bildande av
gemensamhetsanldggningar, forvaltningsrelaterade fragor som dverldtande av
entreprenadavtal, mdjliggora forséljningar avseende dessa

fastigheter. Moderbolaget har 1 uppdrag att bistd bostadsbolagen i dessa fragor.

De bostadsrittsforeningar i1 stadsdelar som berors av erbjudanden under denna
mandatperiod och som fatt erbjudanden under perioden 2007-2010, men dér
Overtagande inte har genomforts, kommer inte att {4 ett nytt erbjudande under
perioden 2011-2014.

I normalfallet far varje objekt ett erbjudande. Undantag kan dock goras ifall det ar
tekniskt och ekonomiskt mdjligt att ge ett nytt erbjudande som till exempel
omfattar farre fastigheter eller innebir en delning av en storre fastighet i
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forhallande till den forsta intresseanmélningen. En forutsittning for att fa ett andra
erbjudande dr att det finns minst 2/3 majoritet bland hyresgésterna for den nya
intresseanmélningen. Beslut om mdjligheten till ett andra erbjudande fattas i
bostadsbolagens styrelser.

Det ligger inte 1 bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresritter for
ombildning till bostadsritter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran
kommunfullméktiges principbeslut om forsdljningar till bostadsréttsforeningar. De
fastigheter som fardigstillts fore ar 2007-01-01 undantas under fem &r. De
fastigheter som fardigstillts eller forvirvats fran och med ar 2007-01-01 undantas
under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som genomgétt omfattande
renoveringar och kan jaimforas med nyproduktionsstandard under fem ar.
Ovanstdende tidsperioder riknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var
inflyttningsklar.

Har fastigheten ett stort kulturhistoriskt virde ska det goras en sirskild provning
och stillningstagande om fastigheten kan erbjudas till forsédljning i respektive
bostadsbolag.

Moderbolaget har ett sédrskilt ansvar for att 1 samverkan med bostadsbolagen och
berdrda forvaltningar sékerstélla tillgdngen pé lokaler for social service,
pedagogiska verksamheter etc. i samband med dverlatelser av fastigheter till
bostadsrittsforeningar.

6. Information och sarskilda insatser

Moderbolagets informationsinsatser till boende 1 framst ytterfororterna fortsétter
under perioden 2011-2014. Dérutdver bor bostadsbolagens arbete med
fastighetsspecifika insatser fortsitta i de omrdden dér de allménnyttiga
bostadsforetagen har en dominerande stillning.”

2. Forklara protokollet i detta d&rende omedelbart justerat.

Reservation avgavs av Carin Jimtin (S) och Roger Mogert (S) enligt f6ljande:
”Koncernstyrelsen foreslds besluta att

1. Avsla forslag till beslut.
2. Stoppa forsdljningen av allménnyttan.

Diérutover anfora:

Socialdemokraterna star fast vid att Stockholm beho6ver fler bostidder, snarare 4n
farre hyresrétter. Vi vill verka for en stad med blandade upplatelseformer. Det hér
beslutet kommer i manga delar av Stockholm leda till det motsatta. Det kommer
skapa storre ofrihet pa bostadsmarknaden och langre koer.

Vidare kan vi konstatera att den bedomningsprincip som anvénds inte foljs
konsekvent och att villor dr undantagna. Det senare innebér att omrdden med
overviagande andel villor men en storre andel hyresrétter dn bostadsritter, som till
exempel Sundby, foreslas for ombildning. I Sundby ér 71 procent av bostdderna
smahus, 11 procent allménnytta och 5 procent 6vriga hyresritter. Detta rimmar
illa med majoritetens valloften om att bara ombilda i omrdden med en stor andel
hyresritter.
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Bostadssituationen i Stockholm &r 1 dag mycket svér. Bostadsréttspriserna har okat
kraftigt och under forra mandatperioden 6kade antalet koande i
bostadsformedlingen med 6ver 100 000 personer. Det dr mycket talande att de
borgerliga i detta pressade ldge ger direktiv om att ombildningar ska vara de
allmannyttiga bostadsbolagens hdgsta prioritet. Hogsta prioritet for bolagen bor
vara att ge god service, for de boendes bésta forvalta bostadsbestandet och
framforallt att bygga nya bostéder.

Reservation avgavs av Yvonne Ruwaida (MP) enligt foljande:
”Koncernstyrelsen foreslds besluta att

1. Aterremittera drendet.

2. Uppdra till VD att aterkomma till styrelsen med vilka fastigheter, utan storre
upprustningsbehov 1 ytterstaden, dér intresseanmélningar har ldmnat in for
ombildning for stillningstagande av styrelsen.

Darutover anfora:

Den ideologiska ombildningsprocess som pagar i Stockholm maste avbrytas. Ett
nytt direktiv bor arbetas fram for att mojliggora for ombildningar i omrdden dér
det inte finns bostadsritter och dr dnskvart med blandade upplatelseformer. De
bildade bostadsréttsforeningar som har lamnat in intresseanmaélningar bor
behandlas av styrelsen.

Stockholms allménnytta dr pa vag att forlora mer &n halva sitt bestand genom
ombildningar, forsdljningar och rivningar som sker utan tillracklig demokratisk
forankring. Det dr en politik som garanterat forsvarar bostadsforsorjningen och
okar segregationen i Stockholm och déir kvinnor, ungdomar, nyanlédnda och
hemldsa ar de storsta forlorarna.

Ombildning, forséljning och rivning ska omedelbart avbrytas i innerstaden,
nirforort och i omraden med upprustningsbehov. Ombildningen av hyresritter
innebdr att innerstaden utvecklas till ett segregerat omrade dir bara resursstarka
méanniskor har rdd att bo. I ytterstaden pressas minniskor, bl.a. med erbjudanden
om dyra lan, att kdpa sina lagenheter som ofta har omfattande renoveringsbehov
pa grund av bristande underhall. Forséljning till privata fastighetsvirdar ska inte
ske utan hyresgisternas samtycke. Miljopartiet vill ha blandade upplételseformer i
hela Stockholm, men politiken ska utga fran stockholmarnas asikter och inflytande
1 sitt eget boende. Bolagen kan dessutom arbeta mer aktivt for ldngsiktigt minskad
energianvindning och miljopaverkan om deras bostider inte forsvinner genom
ombildning, forsdljning eller rivning.

Bostadsbolagen bor fa mojlighet att ha fokus pa nyproduktion, upprustning,
energieffektivisering och forvaltning och inte prioritera
ombildningsverksamheten.”

Reservation avgavs av Ann Mari Engel (V) enligt foljande:
”Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. I forsta hand ska alla forsiljningar av allminnyttan till bostadsritt avbrytas.

2. Om forsdljningarna fortsétter, ska réttssdkerheten overvakas i processerna genom
att notarius publicus granskar processerna och dr nirvarande pa stimmorna.

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



§ 4.
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4. Om forsdljningarna fortsétter, ska ett nytt virderingssystem utarbetas, som innebar
marknadsanpassade priser.

5. Om forsédljningarna fortsdtter, ska ombildningar som beslutats pd stimmor dér det
forekommit fusk i form av manipulerade foreningsstadgar, felaktiga fullmakter
eller andra oegentligheter inte godkinnas.

6. Om forsiljningarna fortsétter, ska ett uppdrag ges till de oberoende granskarna,
som skall har mandat, att granska kopstimmornas forlopp, giltighet och resultat.

Daérutdver anfora;:

Det dr bedrovligt att majoriteten enbart av ideologiska skil fortsétter
utforsidjningarna av allmannyttiga hyresrétter. I de nya direktiven for omvandlingar
utpekas ett stort antal omrdden for fortsatta ombildningar. I flera av dessa finns
redan ett dominerande antal sméhus, villor och bostadsritter. Omvandlingarna har
hittills bara lett till 6kad bostadssegregation.

Om fOrséljningarna fortsitter, vilket &r majoritetens inriktning, maste processerna
gd till pé ett rattssdkert sétt. De ldngdragna och smértsamma processerna har lett
till stora konflikter mellan grannar och 1 flera fall till rattsprocesser. Hir maste
staden ta sitt ansvar och se till att inga oklarheter uppstar. Stadshus AB bor besluta
att Notarius publicus ska nérvara vid stimmorna och pé begiran granska besluten.
De faststéllda tidsgranserna maste hallas och inga oklarheter skall kunna uppsta
om att ett nej pa en stimma géller. Staden maste ta sitt ansvar for de hyresgéster
man har och inte utsétta dem for de péfrestningar det innebér att under flera ér inte
fa nagra renoveringar utforda och leva i ovisshet om framtiden for den
bostadsform man valt — hyresrétten.

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

Det ér 1 grunden oetiskt att ombildningsprocesserna drivs av konsultfirmor som har
stor egen vinning av en genomford omvandling. Dérfor bor staden initiera att
processerna skots av oberoende personer eller foretag som far sin ersittning pa
annat satt.

Den nuvarande prisséttningen innebdr orimligt stora skillnader pé det
forsdljningspris som staden sétter och det som rader pd marknaden. Dérf6r bor hela
prissittningssystemet ses over.”

Arbetstagaryttrande avgavs av Conny Nilsson (LO) enligt foljande:
Vi reserverar oss mot beslutet avseende ombildning till bostadsratter.”
Ovriga anmiilningsirenden

Forelag koncernledningens tjdnsteutldtande.

Anmildes och lades till handlingarna f6ljande drende:

1. Inkomna skrivelser till koncernstyrelsen



§ 5. Ovriga fragor

Ordforanden informerade om att den nuvarande koncernstyrelsen har sitt sista
sammantrdde den 21 mars klockan 13.00.

Vid protokollet:

Joachim Quiding



