Bilaga 2

Direktiv avseende ombildning till bostadsritter i de kommunala bostadsbolagen

I enlighet med kommunfullmidktiges beslut om budgeten for Stockholms stad skall
allménnyttans hyresgéster fa mojlighet att forvirva fastigheterna for ombildning till
bostadsritt.

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bista kunskapen om sina egna fastigheter och har diarfér det operativa
ansvaret for ombildningsprocessen. Moderbolaget har det dvergripande ansvaret for hela
ombildningsprocessen genom att utfiarda generella direktiv samt kontinuerligt f6lja upp och
utvdrdera tillimpningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven for att bestélla viarderingar
och bostadsbolagen skall stimma av varje ombildningsidrende med moderbolaget for att
sakerstdlla en likvérdig tillimpning av direktiven. Moderbolaget har dock ingen dverprovande
funktion utan bostadsbolagen ansvarar for hela processen fran att drendet inkommer tills att
beslut fattas och eventuellt kopeavtal upprittas.

Moderbolaget ansvarar for den dvergripande informationsstrategin, dvergripande stdd och
radgivning kring bostadsrattsombildning samt malgruppsinriktade informationsinsatser.
Dotterbolagen ansvarar for generell information till bolagens hyresgéaster i enlighet med den
av moderbolaget faststillda informationsstrategin.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar i varje enskilt drende dr grundldggande. Styrelserna bor déarfor
Overvéga sina arbetsformer m.m., t.ex. angaende erforderlig sammantridesfrekvens, s att
arendena kan behandlas med snabbhet. For att forenkla hanteringen av enklare drenden bor
styrelserna delegera ritt till verkstillande direktdren att fatta beslut om att genomfora
vérdering vilket innebér att styrelsen tar stéllning till drendet forst nér forslag till avtal
foreligger.

For att hyresgisterna skall kunna omvandla sin bostadslédgenhet till bostadsritt krdvs
erbjudande hiarom fran bostadsbolaget i fraga. Hyresgisterna i dessa fastigheter kan da genom
sin styrelse utforma en ekonomisk plan. Framtagandet av en sddan plan dr mycket viktigt for
osdkra hyresgésters fortsatta intresse for bostadsrittsovergang. For bostadsrittsforeningar i
ytterstaden géller att vdrdering skall genomf6ras redan da 40 procent av hyresgésterna
antecknat intresse for frikop. For bostadsrittsforeningar i innerstaden géller bostadsrittslagens
majoritetsbestimmelser for att viardering skall genomforas.

Hanteringen av ombildningsdrenden skall ges hdgsta prioritet 1 bostadsbolagen och
moderbolaget har hér ett viktigt ansvar att folja och stddja bostadsbolagens arbete. Det kan
dock, 1 varje fall inledningsvis, uppsté en viss vintetid 1 handldggningen. I de fall véntetid
uppstér skall 1 forsta hand de foreningar som tidigare haft villkorade kdpekontrakt vilka
forfallit pd grund av avslag hos Lansstyrelsen eller Boverket prioriteras. I de fall dessa
foreningar fortfarande &r intresserade skall nya vérderingar genomforas skyndsamt och i
forekommande fall nya kdpeavtal upprittas.
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3. Virderingar

Ett stort antal virderingar kommer att behdva genomforas. For att undvika kritik ar det viktigt
att dessa vérderingar utfors av oberoende och professionella féretag. Moderbolaget har ett
overgripande ansvar for att sikerstélla en likvardig tillimpning av direktiven och &r déarfor
bestillare av vdarderingarna. Bostadsbolagen har dock ansvar for att bistd varderingsforetagen
med underlag, medverka vid besiktningar etc.

4. Forsaljningspris

Forsdljningar till bostadsréttsforeningar skall ske med affarsméssighet Den virderingsmodell
som skall anvéndas dr en marknadsvérdering for en exklusiv forséljning till bostadsrétt under
ombildning. Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som i dvrigt dr gingse
pa bostadsmarknaden. Det finns 1 huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for forsiljningar till
bostadsréttsforeningar fran privata fastighetsiagare. I de fall dar det saknas ortsprismaterial for
exklusiv forséljning till bostadsrittsforening under ombildning skall varderingen istillet goras
som om fastigheten sildes som forvaltningsobjekt.

Virderingarna skall utgéra underlag for styrelsernas beslut om forséljning och skall darfor
inte innehalla nagot osdkerhetsintervall. I virderingen skall dven sérskilda faktorer sdsom till
exempel fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanliaggningar, tekniska
system, fastighetsdelningar beaktas. Detta innebdr att priset inte bor avvika fran varderingen.

De foreningar som erbjuds forvarv har i normalfallet tre ménader, med mojlighet till
forldngning till sex manader, mojlighet att sdga ja eller nej till ett forslag till kopeavtal,
inkluderande ett pris.

5. Sarskilda fastigheter

Kommunfullméktiges principbeslut om forséljning till bostadsréttsforeningar omfattar
samtliga fastigheter i dotterbolagens bestand. Det finns dock ett antal fastigheter dir det finns
sarskilda omsténdigheter.

Utgdngspunkten skall vara att med hjélp av till exempel dndrade fastighetsindelningar,
fastighetsjuridiska fragor som bildande av gemensamhetsanldggningar, forvaltningsrelaterade
frdgor som Overlatande av entreprenadavtal, mojliggora forséljningar avseende dessa
fastigheter. Moderbolaget har i uppdrag att bistd bostadsbolagen i dessa fragor.

I framfor allt AB Stadsholmens fastigheter har det gjorts varsamma och mycket kvalificerade
renoveringar. Nigon forsédljning av dessa renoverade fastigheter 4r ej aktuell. Det kan dock
dven 1 Stadsholmens bestand finnas fastigheter utan storre kulturhistoriskt virde. Dessa bor
kunna avyttras till bostadsrattsforeningar. Detta far avgoras 1 varje enskilt fall. Vid
vérderingen skall d&ven nedlagda kostnader for renoveringar végas in.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresritter for ombildning till
bostadsritter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullmiktiges
principbeslut om forséljningar till bostadsrittsforeningar. De fastigheter som fardigstéllts fore
ar 2007 undantas under fem ar. De fastigheter som férdigstéllts eller forvéirvats frdn och med
ar 2007 undantas under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som genomgétt omfattande
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renoveringar och kan jimforas med nyproduktionsstandard under fem ar. Ovanstidende
tidsperioder riknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var inflyttningsklar.

Moderbolaget har ett sérskilt ansvar for att i samverkan med bostadsbolagen och berérda
forvaltningar sikerstilla tillgangen pa lokaler for social service, pedagogiska verksamheter
etc. 1 samband med Overlatelser av fastigheter till bostadsréttsforeningar.

6. Information och sirskilda insatser

Redan nu ér det uppenbart att manga boende dr medvetna om mojligheten att frikdpa “sina”
fastigheter. Trots att kinnedomen om mdjligheten att bilda bostadsrétt uppenbarligen dr god
skall dotterbolagen informera sina hyresgister i enlighet med moderbolagets informations-
strategi.

Erfarenheterna fran perioderna 1991-1994 respektive 1999-2002 visar att intresset for
bostadsrittsombildning dr ldgre i ytterstaden 4n 1 innerstaden. Moderbolaget har dérfor i
uppdrag att gemomfora sirskilda insatser for att stimulera ombildning till bostadsrétt i
ytterstaden.



