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Svar pa skrivelse frin Ann Mari Engel (V) gillande Virdering och
prissattning vid ombildning av hyresratter

Koncernledningens forslag till beslut
Skrivelse frin Ann Mari Engel (V) géllande Vérdering och prisséttning vid
ombildning av hyresritter anses vara besvarad i och med detta tjansteutlatande.

Bakgrund
Pé koncernstyrelsens sammantrdde den 18 mars 2019 déverldmnade Ann Mari Engel (V)
en skrivelse gillande vérdering och prissittning vid ombildning av hyresritter (bilaga 1).

Arendet
Ann Mari Engel (V) 6nskar svar pa nedanstaende fragor (svar i kursivt).

e Vilken typ av viarderingsmodell ska anvindas och hur har modellen valts ut?

Den virderingsmodell som kommer att anvindas bendmns i direktivet som en
“marknadsvdirdering for en exklusiv forsdljning till bostadsrdtt under ombildning”.
Valet av modell har sin grund i att nu aktuella forsdljningar skiljer sig frdan en
forsdljning av en hyresrdttsfastighet till en ny dgare som fortsdtter att forvalta
fastigheten som hyresrdttsfastighet, en byggherre som bygger ldgenheter for att sdlja
dem som bostadsrdtter eller en enskild bostadsrdttsigare som sdljer sin ldgenhet. [
dessa situationer sker forsdljningen pd en marknad och sdljaren dr fri att vilja kopare
som oftast sker till den som kan erbjuda hégst pris.
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Ndr det giller prissdttningen for en hyresrdttsfastighet bestdims virderingen/priset bland
annat av den direktavkastning (intdkter med avdrag for driftkostnader) som fastigheten
ger. Marknadsvdrdet for hyresrdttsfastigheter begrdinsas dock av att hyrorna for
ldgenheterna inte sdtts pa en marknad och ddrfor inte speglar betalningsviljan hos
bostadskonsumenterna.

Ndr en ldgenhet uppldts med hyresritt ges en lagstadgad rdtt for hyresgdsten att med
besittningsrdtt nyttja ldgenheten och betala hyra enligt bruksvdrdessystemet. En
fastighetsdgare som vill sdlja sin fastighet har dd bara tva mojligheter, att sdlja
fastigheten som hyresrdittsfastighet enligt ovan eller att sdlja den till hyresgdsterna for
ombildning till bostadsrditt. I det senare fallet kan detta bara ske till de som har
besittningsriditt till ldgenheterna i huset och ddrmed finns bara en képare.

Det dr situationen att den boende redan har erhallit en rdttighet till ldgenheten som gor
att virderingen sker som det uttrycks i direktiven for en “exklusiv forsdljning till
bostadsrdtt under ombildning . Forsdljningen kan inte ske pa marknaden och ddrfor
kan inte heller priset jimforas med en nyproducerad eller befintlig bostadsriitt.
Virderingen ger ett pris ndgonstans i utrymmet mellan en virdering av en ren
hyresrdttsfastighet och det samlade virdet av en bostadsrdttsfastighet. I virderingen
sker dd en jamforelse med tidigare gjorda ombildningar i det aktuella omrddet, gjorda
forsdljningar av hyresrdttsfastigheter och bland annat mdnadsavgifter och
beldningsgrad i existerande bostadsrdttsforeningar.

e Vilken skillnad &r det pa varderingsmodellen jamfort med tidigare
ombildningsperiod?

Det dr samma vdrderingsmetod som kommer att anvindas. Ombildningsprocessen som
helhet dr dock annorlunda utformad genom att direktiven anger ett antal forutsdttningar
som ska vara uppfyllda for att en ombildning ska kunna ske. Detta gdller sdvil
geografiska och tidsmdssiga begrdnsningar som ombildningarnas omfattning. Dessutom
undantas ett antal fastigheter fran ombildning som till exempel nyproducerade eller
totalrenoverade fastigheter.

e Forhandlas priset per fastighet eller pa annat sitt.

Forhandlingar kommer inte att genomforas i samband med att erbjudandet ges. Priset
dr fast efter genomford virdering.

o Kommer priset pa ldgenheterna att subventioneras, i forhdllande till motsvarande
bostadsrétter pa marknaden? Om sa &r fallet, ungefér hur stor blir subventionen?

1 beskrivningen av virderingsmodellen under fraga ett forklaras forhadllandet att den
boende redan har erhallit en rdttighet till ldgenheten och att det innebdr att virderingen
sker som det uttrycks i direktiven for en “exklusiv forsdljning till bostadsrditt under
ombildning . Forsdljningen kan inte ske pd marknaden och dirfor kan inte heller priset
jamforas med en nyproducerad eller befintlig bostadsrdtt. Det gar ddrfor inte att
beskriva det som en subvention dad det handlar om tva olika forsdljningssituationer. Det
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dr hyresgdstens besittningsrdtt som ger skillnaden i pris mellan de olika
forsdljningssituationerna.

Ndr det gdller fragan om hur stor skillnaden dr mellan de olika
forsdljningssituationerna gdr det inte ange en exakt siffra. Det beror pd den enskilda
fastighetens sdrskilda forutsdttningar som till exempel fastighetens skick. Vidare har

foreningens val av hur finansieringen fordelas mellan foreningen och den enskilda
koparen betydelse for jamforelsen.

Bilaga

1. Skrivelse fran Ann Mari Engel (V) Virdering och prisséttning vid ombildning av
hyresrétter
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