Styrelsearende
Styrelsen 2019-09-05
Arende 6

Svenska Bostader

Handlaggare: Anders Jenelius Till styrelsen
Telefon: 08-508 370 00 (vx)

Fortydligade direktiv avseende ombildning till bostadsratt

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

Arbetet med ombildning till bostadsrétt ska bedrivas i enlighet med av Stockholms
Stadshus AB beslutade direktiv.

Vallingby den 28 augusti 2019

Asa Steen
Vice VD

Arendet

Kommunfullmaktige har fattat beslut om att mdjliggora ombildningar till bostadsratt
i stadsdelar i ytterstaden dar allménnyttan har en dominerande stéllning i
forhallande till 6vrigt bostadsbestand. Koncernstyrelsen faststéllde den 18 mars
2019 direktiv for ombildning till bostadsratt och Svenska Bostaders styrelse
beslutade den 25 april 2019 att bedriva arbetet med ombildning till bostadsratt i
enlighet med dessa direktiv.

I arende till koncernstyrelsens sammantrade den 27 augusti 2019 anfor Stockholms
Stadshus AB att det har stéllts frAgor om hur direktiven ska tillampas nar det galler
intresseanmalan, képstamma och forhandsavtal. Darfor foreslas att direktiven
fortydligas i dessa delar. Koncernstyrelsen beslutade att faststélla de fortydligade
dirrektiven samt att uppmana de allménnyttiga bostadsbolagen att fatta beslut att
bedriva arbetet med ombildning till bostadsratt i enlighet med de fértydligade
direktiven (se Bilaga 1). Fortydligandena innebér i sammanfattning:

For godkand intresseanmalan ska minst 50 % av bostadshyresgasterna underteckna
en individuell intresseanmaélan for ombildning till bostadsratt. Dessa
bostadshyresgaster ska inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa
fastigheten.

For kopstamma galler bostadsrattslagens bestammelser. Hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet ska rosta ja till
forvarvet. Dessa hyresgaster ska vara medlemmar i féreningen och, vad galler
bostadshyresgaster, folkbokforda pa fastigheten.
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Overlatelsen ska vidare villkoras av att minst 50 % av bostadshyresgasterna i
fastigheten ha for avsikt att ombilda sin lagenhet. Detta ska visas genom att
foéreningen uppvisar férhandsavtal mellan foreningen och de bostadshyresgéaster
som tecknat sig for lagenheten. Dessa hyresgaster ska inneha férstahandsavtal och
vara folkbokforda péa fastigheten.

Under forutsattning att koncernstyrelsen fattar beslut i enlighet med férslag fran
Stockholms Stadshus AB foreslas att Svenska Bostaders styrelse beslutar att
ombildning till bostadsratt ska bedrivas i enlighet med de fortydligade direktiven.

Bilaga
Protokollsutdrag och arende till koncernstyrelsen 2019-08-27.
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8§ 6. Fortydligande av direktiv avseende ombildning till bostadsréatt
Forelag koncernledningens forslag till beslut.

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

1. Faststélla fortydligande av direktiv avseende ombildning till bostadsratt enligt
bilaga 1.

2. Uppmana de allmannyttiga bostadsbolagen att fatta beslut att bedriva arbetet med
ombildning till bostadsrétt i enlighet med direktiv som bifogas detta &rende som
bilaga 1.

3. Protokollet i denna paragraf justeras omedelbart.

Séarskilt uttalande angavs av Karin Wanngard m.fl. (S) och Thomas Ehrnstrém (V)
enligt foljande.

”Det &r utmérkt att direktiven nu korrigeras, trots tidigare besked om motsatsen nar vi
under varen uppmarksammade ansvarigt borgarrad pa de oklarheter som fanns. Vart
motstand mot ombildningarna ar orubbat, men det &r sjalvklart viktigt att inte skapa
mer oro an vad som redan &r fallet bland hyresgaster som vill bo kvar i allmannyttan.

Att direktiven for ombildning maste revideras bara nagra manader efter att de antogs ar
tecken pa en paskyndad och slarvig process. Det &r tydligt att den borgerliga
majoriteten velat pressa igenom sin av stockholmarna illa omtyckta
ombildningspolitik. N&r direktiven nu omformuleras for att minska risken for

godtycklighet och tolkningar ar det bra, men innebdrden ar tyvarr samma daliga politik
som inte kommer att forbattra situationen for Stockholms bostadssokande”.

Vid protokollet:

Lena Haggdahl

Ratt utdrag intygas:

Eva Nygren
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Stockholms Stadshus AB Tjansteutlatande
Dnr SSAB 2019/132
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Arende 6
2019-07-29
Handlaggare Till
Eva Nygren Koncernstyrelsen

Telefon: 0850829769

Fortydligande av direktiv avseende ombildning
till bostadsratt

Forslag till beslut
Koncernledningens forslag till beslut.

Koncernstyrelsen beslutar foljande;
1. Faststilla fortydligande av direktiv avseende ombildning till
bostadsritt enligt bilaga 1.
2. Uppmana de allminnyttiga bostadsbolagen att fatta beslut
att bedriva arbetet med ombildning till bostadsritt i enlighet
med direktiv som bifogas detta drende som bilaga 1.
3. Protokollet i denna paragraf justeras omedelbart.

Bakgrund

Vid koncernstyrelsens mdte den 18 mars 2019 fattades beslut om
direktiv avseende ombildning till bostadsritt. I drendet fanns en
skillnad i1 en formulering mellan texten i styrelsedrendet och det
bilagda direktivet som nu foreslas fortydligas.

Arendet

Nar det giller forhandsavtalet fanns en skillnad i formuleringen
mellan texten i styrelsedrendet och direktivet. I drendet stod att
forhandsavtal mellan foreningen och de boende tecknas som visar
att minst hilften av de boende har for avsikt att genomfora kopet. |
direktivet stod att hilften av foreningens medlemmar ocksa
genomfor kopet vilket garanteras genom uppréttande av
forhandsavtal mellan féreningen och den som tecknat sig for
lagenheten. Denna skillnad i formulering kan leda till en otydlighet
kring hur direktivet i denna del ska tillimpas. Direktivet har darfor
omformulerats enligt nedan.
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Tjansteutlatande
Dnr SSAB 2019/132
Sida 2 (2)

Avseende forhandsavtal ska minst 50 % av bostadshyresgésterna i
fastigheten ha for avsikt att ombilda sin ldgenhet. Detta ska visas
genom uppvisande av forhandsavtal mellan féreningen och de
bostadshyresgéster som tecknat sig for 14genheten. Dessa
hyresgéster ska inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa
fastigheten.

Nir det giller intresseanmaélan och kdpestimma disponeras texten i
direktivets punkt 2 om nagot och fortydligas avseende definitionen
av hyresgist enligt nedan.

Av intresseanmélan ska framga att minst 50 % av
bostadshyresgésterna i fastigheten skriftligen undertecknat en
individuell intresseanmilan for ombildning till bostadsritt. Dessa
hyresgéster ska inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa
fastigheten.

For att fastigheten ska dverlatas till foreningen krévs att
bostadsrittslagens krav om att hyresgésterna 1 minst tva tredjedelar
av de uthyrda ldgenheter som omfattas av forvérvet har rostat for
forvarv vid en kdpestimma. Dessa hyresgister ska vara medlemmar
i foreningen och, vad géller bostadshyresgéster, folkbokforda pa
fastigheten. Vid berdkningen bortses fran garage, lager och andra
lagenheter som i forsta hand anvidnds som forvaringsutrymmen.

Bilagor
1. Direktiv avseende ombildning till bostadsritt (reviderad)



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Magdalena Bosson, VD 2019-08-20

Krister Schultz, Vice VD 2019-08-20



Bilaga 1, Direktiv avseende ombildning till bostadsratt

Direktiv avseende ombildning till bostadsratt i de allmannyttiga bostadsforetagens
bestand

Kommunfullmaktige har genom beslut i stadens budget for 2019 initierat en process avseende
ombildning till bostadsratt. Beslutet har foljande formulering;

Bostadshestandet ska vara sadant att det motverkar segregation och framjar attraktiva
boendemiljoer i hela staden. | stadsdelar i ytterstaden dar alimannyttan har en dominerande
stallning i forhallande till 6vrigt bostadsbestand och dér boende 6nskar frikopa sina bostader
genom ombildning till bostadsratt, bor en grundlig prévning och marknadsvardering goras och
bedémas fran fall till fall.

Ombildning kommer att erbjudas boende i stadsdelar inom det som definieras som ytterstad i
stadens parkeringsstrategi, dar hyresrétten & dominerande genom att den utgér 60 procent av
bestandet och dar allmannyttan dger minst halften av hyresratterna. I de fall ombildningar innebéar
att dessa kriterier inte langre ar uppfyllda kommer inga ytterligare ombildningar att tillatas.

Hyresgaster i foljande omraden erbjuds majlighet att ombilda sina fastigheter:
Rinkeby
Grimsta
Husby
Hokardangen
Ragsved
Hasselby Gard
Fagersjo
Skérholmen
Satra
Bagarmossen
Vastertorp

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den béasta kunskapen om sina egna fastigheter och har darfor det operativa
ansvaret for ombildningsprocessen. Moderbolaget har det évergripande ansvaret for hela
ombildningsprocessen genom att utforma generella direktiv samt kontinuerligt folja upp och
utvardera tillampningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar aven for att bestélla varderingar
och bostadsbolagen ska stimma av varje ombildningsarende med moderbolaget for att sakerstalla
en likvérdig tillampning av direktiven. Moderbolaget ansvarar for samordning av den
overgripande informationsstrategin kring bostadsrattsombildning. Moderbolaget har dock ingen
overprovande funktion utan bostadsholagen ansvarar for hela processen, fran att arendet
inkommer tills att beslut fattas och eventuellt kdpeavtal uppréttas.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagens ansvar i varje enskilt &rende ar grundldggande och beslut om férsaljning av
bolagens fastigheter inom ramen fér denna erbjudandeprocess fattas i bolagets styrelse.
Styrelsen tar stallning till &rendet forst nar forslag till avtal foreligger. | avtalet definieras
villkoren for forsaljning som pris och 6vriga villkor for att forséljningen ska genomforas.

Erbjudandeprocessen &r 6ppen till och med den 31 december 2019.



Inom den tiden ska de boende ha bildat och registrerat en bostadsréattsférening. Foreningen och de
boende ska ocksa, inom samma tid, ha lamnat en komplett skriftlig intresseanmalan avseende
forvarv av fastigheten for ombildning till bostadsrétt.

Av intresseanmalan ska framga att minst 50 % av bostadshyresgasterna i fastigheten skriftligen
undertecknat en individuell intresseanmélan for ombildning till bostadsratt. Dessa hyresgaster ska
inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa fastigheten.

Intresseanmalan granskas av bostadsbolaget. Forst nér intresseanmélan &r komplett och godkéand
av bostadsbolaget utfors en vérdering av den aktuella fastigheten.

Efter genomford vardering av fastigheten tar bostadsbolagets styrelse stéllning till om ett
erbjudande ska lamnas till foreningen eller inte samt beslutar om de huvudsakliga villkor som ska
gélla for en eventuell forséljning.

Om beslut fattas att I&mna ett erbjudande till en forening ska denna tillstéllas ett skriftligt
erbjudande innehéllande de huvudsakliga villkor som galler for forsaljningen, bl a képeskillingen.

De foreningar som erbjuds forvarv har darefter under tre manader, med mojlighet att hos
bostadsbolaget begara forlangning med ytterligare tre manader, méjlighet att tacka ja eller nej till
erbjudandet.

Under den i féregaende stycke angivna tiden ska en ekonomisk plan uppréttas av féreningens
styrelse och s k kopestamma enligt 9 kap. 19 § bostadsrattslagen hallas. Moderbolaget ansvarar
for att oberoende observatorer bevakar kopestammorna.

For att fastigheten ska Overlatas till foreningen kravs att bostadsrattslagens krav om att
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har rostat
for forvarv vid en kopestdmma. Dessa hyresgaster ska vara medlemmar i féreningen och, vad
galler bostadshyresgaster, folkbokforda pa fastigheten. Vid berakningen bortses fran garage, lager
och andra l4genheter som i forsta hand anvands som férvaringsutrymmen.

Overlatelsen ska vidare villkoras av att minst 50 % av bostadshyresgasterna i fastigheten har for
avsikt att ombilda sin 1agenhet. Detta ska visas genom uppvisande av férhandsavtal mellan
foreningen och de bostadshyresgaster som tecknat sig for lagenheten. Dessa hyresgéster ska
inneha forstahandsavtal och vara folkbokforda pa fastigheten. Férhandsavtalen ska granskas av
bostadsholaget infor en eventuell Gverlatelse av fastigheten till féreningen.

3. Véarderingar

Varderingar utfors av oberoende och professionella foretag. Moderbolaget har ett Overgripande
ansvar for att sakerstélla en likvardig tillampning av direktiven och &r bestallare av varderingarna.
Bostadsholagen har dock ansvar for att bista véarderingsforetagen med underlag och medverka vid
besiktningar.

4. Forsaljningspris

Forsaljningar till bostadsrattsforeningar ska ske med affarsmassighet. Den véarderingsmodell som
ska anvandas &r en marknadsvardering for en exklusiv forséljning till bostadsrétt under
ombildning. Den likstaller de kommunala bolagens agerande med vad som i évrigt &r gangse pa
bostadsmarknaden.



Varderingarna ska utgora underlag for styrelsernas beslut om forsaljning och ska darfor inte
innehalla ndgot osakerhetsintervall. Det pris som satts baseras pa den genomforda varderingen.
Detta innebér att priset inte bor avvika fran varderingen.

5. Sarskilda fastigheter

Kommunfullmaktiges principbeslut om forséljning till bostadsrattsféreningar omfattar samtliga
fastigheter i dotterbolagens bestand i angivna omraden enligt ovanstaende forteckning. Det finns
dock ett antal fastigheter med sarskilda omstandigheter som undantas fran forsaljning.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresréatter for ombildning till
bostadsratter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullmaktiges principbeslut
om forsaljningar till bostadsrattsforeningar. De fastigheter som fardigstallts eller forvarvats fran
och med ar 2009-03-31 undantas under tio ar. P4 samma satt undantas de fastigheter som
genomgatt omfattande renoveringar och kan jamforas med nyproduktionsstandard under tio ar.
Ovanstaende tidsperioder réknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var inflyttningsklar.

Moderbolaget har i uppdrag att i samarbete med bostadsbolagen analysera och forma riktlinjer
infor beslut om fastigheter i bolagens bestand som kan vara aktuella att undanta fran
erbjudandeprocessen dar bedémning far ske i varje enskilt fall. Det kan avse fastigheter med
synnerligen stort kulturhistoriskt varde, fastigheter innehallande kommunal service, fastigheter
som medfor forlust vid forsaljning och fastigheter som ar for komplicerade att skilja fran andra
fastigheter. Foreningar som definieras som oékta foreningar tillats inte att forvarva.

6. Information

Moderbolaget far i uppdrag att pa en dvergripande niva samordna informationen till berérda
boende om mojlighet till ombildning till bostadsrétt.

Gemensamma informationsmaterial och mallar for erbjudanden, avtal, styrelsebeslut och annat
skriftligt avtal ska tas fram av Stockholms Stadshus AB och anvéndas av bolagen
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