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

I enlighet med kommunfullmédktiges beslut om budget for Stockholms stad 2011 ska staden
fortsatt arbeta for en mangfald av upplatelseformer for bostéder i stadens olika delar. Det innebar
att stadens bostadsbolag ska bidra till en spridning av 4gandet genom erbjudande till sina hyres-
gister 1 ett antal stadsdelar, med mojlighet att forvérva fastigheterna for ombildning till bostads-
ritt. Erbjudanden ska riktas till hyresgéster i omrédden dér det &nnu inte &r en jimn fordelning av
upplételseformer.

Det innebér att hyresgéster i foljande omraden erbjuds mdjlighet att ombilda sina fastigheter:

Aspudden

Bromma (férsamling) samt Visterled (forsamling) exkl Beckomberga
Enskedefiltet inkl Enskede Gérd
Hagersten

Johanneshov

Midsommarkransen

Héagerstensdsen

Skdrholmen inkl Breddng, Varberg, Sétra
Vistertorp

Alvsjé inkl Herriingen, Langbro, Solberga
Bagarmossen

Bandhagen

Enskededalen

Farsta

Gubbingen

Hagsétra

Hogdalen

Hokardngen

Kaérrtorp

Régsved

Svedmyra

Tallkrogen

Blackeberg

Hasselby

Jarvafiltet

Spénga inkl Flysta, Sundby, Solhem, Bromsten
Villingby inkl Nalsta, Kélvesta, Grimsta

Mojligheten att ombilda omfattar inte allménnyttans hyresgéster 1 6vriga stadsdelar i1 staden. Nya
intresseanmilningar frdn andra omraden, dn de som uppfyller kraven ovan, registreras inte efter
den 13 december 2010. Inkomna intresseanmélningar som registreras fore detta datum hanteras
dock i enlighet med de direktiv som géller t o m 12 december 2010.

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 om-



bildningsprocessen genom att utfiarda generella direktiv samt kontinuerligt folja upp och utvérde-
ra tilldmpningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven for att bestélla varderingar och
bostadsbolagen ska stimma av varje ombildningsdrende med moderbolaget for att sékerstilla en
likvérdig tillampning 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 dvergripande informationsstrategin, dvergripande stdd och
radgivning kring bostadsrittsombildning samt malgruppsinriktade informationsinsatser.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar 1 varje enskilt drende dr grundliaggande. Styrelserna bor darfor
overviga sina arbetsformer m.m., t.ex. angéende erforderlig sammantridesfrekvens, sé att
drendena kan behandlas med snabbhet. For att forenkla hanteringen av enklare drenden bor
styrelserna delegera rétt till verkstdllande direktoren att fatta beslut om att genomfora vérdering,
vilket innebdr att styrelsen tar stéllning till drendet forst nér forslag till avtal foreligger.

For att hyresgésterna ska kunna omvandla sin bostadsldgenhet till bostadsritt krivs ett erbjudan-
de fran bostadsbolaget. Hyresgasterna 1 fastigheten kan d& genom sin styrelse utforma en eko-
nomisk plan. En ekonomisk plan dr mycket viktigt for att osdkra hyresgéster ska kunna ta
stéllning till en ombildning. Vérdering 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. Virderingar

Virderingarna utfors av oberoende och professionella foretag. Moderbolaget har ett 6vergripan-
de ansvar for att sdkerstélla en likvirdig tillimpning av direktiven och &r darfor bestéllare av
varderingarna. Bostadsbolagen har dock ansvar for att bistd virderingsforetagen med underlag,
medverka vid besiktningar etc.

4. Forsaljningspris

Forséljningar till bostadsrattsforeningar ska ske med affarsmissighet. Den virderingsmodell som
ska anvéndas dr en marknadsvardering for en exklusiv forsiljning till bostadsrétt under ombild-
ning. Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som i dvrigt dr géngse pa bo-
stadsmarknaden. Det finns 1 huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for forséljningar till bostads-
rattsforeningar fran privata fastighetsdgare. I de fall dir det saknas ortsprismaterial for exklusiv
forsdljning till bostadsrittsforening under ombildning ska varderingen istéillet géras som om
fastigheten saldes som forvaltningsobjekt.

Virderingarna ska utgora underlag for styrelsernas beslut om forséljning och ska darfor inte
innehdlla nagot osdkerhetsintervall. I virderingen ska dven sérskilda faktorer sdsom till exempel
fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanldggningar, tekniska system,
fastighetsdelningar beaktas. Detta innebér att priset inte bor avvika fran varderingen.



De foreningar som erbjuds forvérv har i normalfallet tre ménader, med mojlighet till forldngning
till sex ménader, mojlighet att séga ja eller nej till ett forslag till kopeavtal. Moderbolaget ansva-
rar for att oberoende observatdrer bevakar kopstimmorna.

5. Sarskilda fastigheter

Kommunfullméktiges principbeslut om forsaljning till bostadsréttsforeningar omfattar samtliga
fastigheter 1 dotterbolagens bestand. Det finns dock ett antal fastigheter ddr det finns sdrskilda
omstidndigheter.

Utgangspunkten ska vara att med hjilp av till exempel dndrade fastighetsindelningar, fastighets-
juridiska frdgor som bildande av gemensamhetsanldggningar, forvaltningsrelaterade fragor som
overldtande av entreprenadavtal, mojliggora forséljningar avseende dessa

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

De bostadsrittsforeningar i stadsdelar som ber6rs av erbjudanden under denna mandatperiod och
som fatt erbjudanden under perioden 2007-2010, men dér dvertagande inte har genomforts,
kommer inte att fa ett nytt erbjudande under perioden 2011-2014.

I normalfallet far varje bostadsréttsforening ett erbjudande under perioden 2011-2014. Undantag
kan dock goras ifall det dr tekniskt och ekonomiskt mojligt att ge ett nytt erbjudande som till
exempel omfattar farre fastigheter eller innebér en delning av en storre fastighet i forhédllande till
den forsta intresseanmilningen. En forutséttning for att fa ett andra erbjudande ér att det finns
minst 2/3 majoritet bland hyresgésterna for den nya intresseanmélningen. Beslut om mojligheten
till ett andra erbjudande fattas i bostadsbolagens styrelser.

Det ligger inte 1 bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresrétter for ombildning till bostads-
ratter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullméktiges principbeslut om
forsdljningar till bostadsrittsforeningar. De fastigheter som féardigstillts fore ar 2007-01-01
undantas under fem &r. De fastigheter som fardigstallts eller forvérvats fran och med ar 2007-01-
01 undantas under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som genomgétt omfattande renove-
ringar och kan jamf6ras med nyproduktionsstandard under fem &r. Ovanstaende tidsperioder
riknas frn den tidpunkt dé hela fastigheten var inflyttningsklar.

Har fastigheten ett stort kulturhistoriskt virde ska det goras en sirskild provning och stdllnings-
tagande om fastigheten kan erbjudas till forséljning i respektive bostadsbolag.

Moderbolaget har ett sérskilt ansvar for att i samverkan med bostadsbolagen och berdrda forvalt-
ningar sikerstélla tillgangen pa lokaler for social service, pedagogiska verksamheter etc. 1
samband med overlatelser av fastigheter till bostadsrattsforeningar.

6. Information och sirskilda insatser

Moderbolagets informationsinsatser till boende i frimst ytterfororterna fortsitter under perioden

2011-2014. Darutdver bor bostadsbolagens arbete med fastighetsspecifika insatser fortsitta i de
omraden dir de allménnyttiga bostadsforetagen har en dominerande stillning.
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