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En handbok for kommunala bostadsforetag
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FORORD

Ombildningar frin hyresritt till bostadsritt har dterigen blivit en aktuell friga. Det beror
frimst p4 den nya regeringens uttalade vilja att underlitta sidana ombildningar — malet
ir att motverka boendesegregationen. Ett led i denna utveckling ir forslaget om att slopa
lagen som stadgar att linsstyrelsen maste prova varje enskilt forsiljningsirende, den sd
kallade stopplagen, frin och med den 1 juli i 4r. De kommunala bostadsbolagen, framfor
allc i storstiderna, méste nu forbereda sig fér denna omvirldsférindring och syftet med
denna handledning ir att hjilpa dem med just detta.

Handledningen bérjar med att belysa ombildningsprocessens tva huvudsakliga
ingdngar, som ger vissa olikheter i bérjan av ombildningsprocessen: den dir kommun-
fullmikeige tar initiativet och den dir bostadsféretaget r initiativtagare. Men oavsett
varfor ett bostadsforetag sitter iging en ombildningsprocess uppstér en rad gemensamma
fragor, som ocksd behandlas i vir handledning: Hur ser regelverket ut? Vad ir fastighe-
tens virde och hur sitts priset? Hur ska informationen liggas upp? Vad hinder om nigra
hyresgister vill fortsitta att bo i hyresrite?

I handledningen redovisas dessutom erfarenheterna frin ett antal bostadsforetag som
varit med i ombildningar av hyresritter. De har varit till stor hjilp, si vi passar p4 att
framfora vare tack till dem som varit med och berittat: Leif Andersson, chef for nybygg-
nation pd Goteborgs stads bostads AB, Terje Johansson, utvecklingschef pa Forvaltnings
AB Framtiden, Jan Nilsson, distriktschef pa Bostads AB Poseidon och Géran Leander,
affirsutvecklare pd samma féretag, Bjorn Lindstaf, utredare p& Stockholmshem och
Michael de Faire, marknadschef pd samma féretag, Bjorn Dahlberg, vd p4 Bostads AB
Mimer, samt Hans Lander, vd pa OrebroBostider.

Projektledare vid SABO har varit Thony Eriksson och Birgitta Moller. Forfattare har
varit Birgitta Méller och den juridiska expertisen har Manfred Baumgardt svarat fér.
Karin Larén Hallstrom, MegaMate Communication, har sttt for intervjuerna.

Stockholm i maj 2007
Marika Lundin

Tf utvecklingschef
SABO
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VARFOR EN HANDBOK
OM OMBILDNING TILL
BOSTADSRATT?

Med tanke pa regeringens tydliga ambitioner att underlitta ombildning av hyres-
ritter till bostadsritter, kommer férmodligen antalet ombildningsprocesser att
oka i de kommunala bostadsforetagens bestand. Syftet med denna handledning
dr att hjilpa bostadsforetag som involveras i sidana ombildningar.

Handboken vill belysa hela ombildningsprocessen pé ett allsidigt och allmén-
giltigt sitt, vare sig processen pabérjas av en majoritet i kommunfullmikreige som
vill erbjuda hyresgisterna i alla bostadsforetagets fastigheter att kdpa sina ligenhe-
ter eller genom att bostadsféretagen sjilva vill erbjuda hyresgisterna méjligheten
att ombilda till bostadsritt.

Hir f6ljer ndgra exempel pa fragestillningar som diskuteras:

* Vad ir fastighetens virde och hur ska det beriknas?

¢ Vilka roller far de olika parterna: hyresgist, kopare, siljare och
bostadsrittsinnehavare?

* Hur ser regelverket ut nir det giller ombildningar frin hyresritt
till bostadsrite?

* Hur ska den demokratiska processen liggas upp?

* Hur ska informationsprocessen se ut under huvudprocessens
olika skeden och vilka reaktioner kan forvintas frin anstillda
och hyresgister?

* Hur kan en lingsiktig konsekvensanalys for féretaget genomforas
och redovisas?

¢ Vilka tekniska och fastighetsrittsliga frigor méiste beakras?

* Hur sitts priset pa fastigheten och hur ska ett erbjudande till hyres-
gisterna utformas?

* Vad giller nir vissa hyresgister inte dr intresserade av att kopa?
Hur ska deras intressen beaktas?

¢ Vilka komplikationer kan uppsté vid forvaltningen nir vissa boende
i ett hus fortsitter att vara hyresgister och hur lser man det?



ALLMANT OM ATT VARDERA
EN HYRESFASTIGHET

VID OMBILDNING TILL
BOSTADSRATTER

En fastighet virderas normalt utifran sitt marknadsvirde, som i princip utgor
det mest sannolika priset vid férsiljning pa den 6ppna marknaden. S4 linge det
handlar om sméhus eller kontorsfastigheter dr begreppet marknadsvirde, och me-
toderna for att faststilla det, relativt oproblematiska. Det ir ofta fakta om nyligen
genomforda forsiljningar som underbygger marknadsvirdet hos en viss fastighet.

Generellt utgdr marknadsvirdet f6r en kommersiell fastighet ifran det forvin-
tande kassaflédet, det vill siga fastighetens driftnetto,* under kommande fem-
eller tiodrsperiod. Marknadsvirdet beriknas genom att driftnettot delas med di-
rektavkastningskravet, det vill siga fastighetens forrintning. Avkastningskravet
himtas fran férsiljningar av fastigheter med liknande lige och storlek. Koparen
av den kommersiella fastigheten kan uppfatta virdet som hogt eller ligt bero-
ende pé hur skickligt koparen driver forvaltningen, men ocksé pi om kdparen av
nigon anledning har ett annat avkastningskrav 4n det som anses normalt.

Nir 4 andra sidan en hyresfastighet i etct kommunalt bostadsforetag ska ombildas
till bostadsritt kan tre virdebegrepp urskiljas, som diskuteras i avsnitten nedan.

VARDET | BOSTADSFORETAGETS NUVARANDE FORVALTNING

Den aktuella hyresfastigheten ger ett driftnetto som det kommunala bostads-
foretaget inte lingre kan rikna med efter genomford forsiljning. Képesumman
som foretaget fir for fastigheten kan antingen anvindas for act betala igen [inen
eller investeras i rintebirande papper. Detta ska helst ge samma positiva effekter
som hyresfastighetens driftnetto ger fore forsiljningen. Fastighetens virde for
bostadsforetaget dr i princip den kdpesumma som investerad motsvarar driftnet-
tots arliga belopp.

Fastighetens bokforda virde eller lanen p4 fastigheten ska alltsd inte liggas
till grund for hyresfastighetens marknadsvirde i bostadsforetagets nuvarande
forvalening.

VARDET PA DEN GPPNA MARKNADEN

Hyresfastighetens virde pa den 6ppna marknaden kan vara hogre in den nuvarande
forvaltningen och det ir oftast da en affir kan bli av.
Marknadsvirderingen av hyresfastigheter sker pa samma sitt som for kommer-

* Intikter minus kostnader for drift, underhill och skatt.



siella fastigheter. P4 marknaden kan det finnas intressenter som anser sig kunna
forvalta en fastighet effektivare och till ligre kostnader, vilket skulle ge ett hégre
driftnetto. Den aktor som tror sig kunna prestera det hogsta driftnettot ser det
hégsta virdet i fastigheten och ger det hogsta budet.

Marknadsvirdet blir ocksé hogre om kdparens avkastningskrav dr ligre.

VARDET SOM BOSTADSRATT

Det avgérande for virdet dr vad de enskilda bostadsrittskdparna ir villiga act
betala i insats och i avgift till bostadsrittsforeningen. I attraktiva ligen ir de vil-
liga att betala ett hogt pris, i mindre attraktiva ligen 4r betalningsviljan inte lika
hég, eftersom koparen tar en stérre risk att inte f3 igen sin insats vid en senare
forsiljning.

Nir betalningsviljan for ligenheterna 6verstiger den hyra som giller for hyresrit-
terna i fastigheten f6ljer att marknadsvirdet blir hégre in vad det blir bade i bostads-
foretagets egen forvaltning och pa den 6ppna marknaden. Till detta kommer att
drift- och underhéllskostnaderna i bostadsrittsforeningar oftast ir ligre eftersom en
del arbete utfors av de boende sjilva och inte belastar foreningens ekonomi.

Teoretiskt 4r nu driftnettot hogre och dirfor ar det helt logiskt att mark-
nadsvirdet per kvadratmeter skulle bli betydligt hégre om samma modell
anvinds for att berikna virdet som anvinds for kommersiella fastigheter (se
inledningsvis ovan).

VARFOR BLIR DET SA STOR SKILLNAD?

Slutsatsen dr att virdet pd en hyresfastighet bestims av vad den avkastar, medan
priset pd bostadsritter bestims av betalningsviljan hos dem som vill kdpa den.
Det vanligaste vid ombildning frin hyresritt till bostadsritt 4r att bostadsforeta-
get faststiller ect marknadsvirde som motsvarar fastighetens virde pd den 6ppna

Skillnad i vairde mellan bostadsréitt matknaden for hyresfastigheter.
och forsaljning av hyresfastighet pa I bilden nedan illustreras de tre olika virdebegreppen.

den dppna marknaden.
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I bilden illustreras fallet d& koparen av hyresfastigheten bedémer att fastigheten
ger nigot hogre driftnetto 4n i bostadsforetagets nuvarande forvaltning. Képaren
kan alternativt bedéma att avkastningskravet ir ligre. Diremot blir situationen
den omvinda om képaren tror att driftnettot blir ldgre 4n idag eller att kdparen
har ett hogre avkastningskrav.

Virdet pa en bostadsritt bestims av betalningsviljan for den, och i bilden
pa foregiende sida illustreras att betalningsviljan ir stor. Det som motiverar
ombildningen 4r att koparen i nista steg kan gora en stor vinst vid férsiljningen
av bostadsritten. En oskilig vinst kan det tyckas, men hyresgisten/bostadsritts-
innehavaren gér ingen vinst p& det kommunala bostadsbolagets eller pd kom-
munens bekostnad. Bostadsforetaget far ju kompensation utifrin fastighetens
driftnetto. Enda sittet for fastighetsigaren att tillgodogora sig 6vervirdet 4r att
héja hyresnivan till marknadsniva.

I en hyresfastighet med vakanser eller tillgdng till ligenheter utan kétid finns det
troligen inget 6vervirde som motiverar en ombildning. Finns det tveksamheter om
framtida utgifter for underhall eller om nuvarande hyresgister har svérigheter att fa
krediter, minskar méjligheterna ytterligare att fi en ombildning till stand.

AR DET TILLATET ATT SALJA UNDER MARKNADSVARDET?

En f6rsiljning under marknadsvirdet dr affirsmissigt tveksam for bostadsfore-
taget. Det finns dock situationer nir en forlustaffir dr motiverad, till exempel om
foretaget beddmer att det finns hoga utgifter for framtida underhall, risk for stora
vakanser eller om forvaltningsorganisationen ir geografiskt utspridd.

Det dr ocksd mycket tveksamt att silja under marknadsvirdet for att av nigot
annat skil 4stadkomma en ombildning till bostadsritt, eftersom det har negativa
konsekvenser for bostadsforetaget dé fastighetens driftnetto gir forlorat. Drift-
nettot bor ju kompenseras av forrintningen pd kopesumman. En sddan affir r
dessutom oldmplig ur ett kommunalrittsligt perspektiv eftersom f6rsiljningen
okar risken for forluster i bolaget.

Det kan hinda att fastighetens marknadsvirde ir ligre dn fastighetens virde i
bostadsforetagets férvaltning genom fastighetens hdga driftnetto, som i sin tur
beror p4 hyror som ligger 6ver marknadshyran. Att i ett sddant fall silja fastighe-
ten till marknadsvirdet blir alltsd en f6rlustaffir f6r bostadsforetaget. Orsaken
till ett hogt driftnetto i foretagets forvaltning maste dd analyseras och virderas
noggrant for att avgora de affirsmissiga skilen for en f6rsiljning.
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PROCESSEN Fé’)}} OMBILDNING
TILL BOSTADSRATT

Generellt kan alla hyresgister erbjudas att bilda bostadsrittsforening och képa en
ligenhet som bostadsritt, men det finns nigra undantag. Om en fastighet omfat-
tar kommersiella lokaler i s stor omfattning att féreningen istillet blir en “oikta
bostadsrittsférening” och riknas skattemissigt som privat bostadsforetag, bér
hyresgisterna upplysas om detta innan kdpeavtalet upprittas, eftersom det da i
praktiken inte blir friga om forsiljning till en bostadsrittsforening. Fastigheter
som i huvudsak upplats for dldreboenden ir oftast inte heller aktuella.

MOTIVET TILL OMBILDNINGEN GER
OLIKA INGANGAR | PROCESSEN

Initiativet till en ombildningsprocess kan komma fran olika hall, med olika
motivbilder. I princip finns det tvd ingdngar i ombildningsprocessen:

* Det finns en majoritet i kommunfullmiktige som vill genomféra
ombildningen och som vill erbjuda hyresgisterna i alla bostadsfore-
tagets fastigheter att kdpa sina ligenheter — eventuellt ir nigra delar av
bestindet undantagna. I detta fall ir beslutet politiskt och motivet kan
vara att 6ka valfriheten for de boende, men det kan ocksi vara ett inte-
grationspolitiskt mal att minska boendesegregationen.

* Bostadsforetaget vill erbjuda hyresgisterna i ect specifikt omride att
ombilda till bostadsritt for att exempelvis 6ka variationen i upp-
latelseformer. Motiven ir dé framfor allt att strategiske utveckla stads-
delen eller omradet genom att skapa olika upplételseformer, ofta sam-
tidigt som foretaget genomfor andra aktiviteter som fornyar stadsdelen.
Den hir ombildningen kan ligga som ett uppdrag i bostadsforetagets
dgardirektiv.

Aven om initiativet till ombildningsprocessen ir olika sa ir arbetsstegen
desamma i stort. Skillnaden ligger framfor allt i borjan — vilket inte 4r sa konstigt
med tanke pd att det 4r sjéilva initiativet som motiverar uppdelningen.

Det hinder att en ombildningsprocess bérjar pa hyresgisternas egna initiativ,
vilket skulle innebira exakt samma processflode som nir hyresgisterna i alla
bostadsforetagets fastigheter erbjuds att ombilda sina ligenheter till bostadsrictt.
Men denna inging férekommer sd gott som aldrig nir det giller kommunala
bostadsforetag.

I den hir handboken beskriver vi en ombildningsprocess med sex évergripande
processteg, och det dr i de tre forsta processtegen som de tva olika ingingarna
skiljer sig at. Till att borja med diskuteras de tre forsta stegen i respektive inging
till ombildningsprocessen, sedan beskrivs de gemensamma processtegen. Bak-
grundsfirgerna ir tinkta som en hjilp for att halla isir de tva ingdngarna.



OMBILDNING MED
POLITISKT INITIATIV OM
ALLMANT ERBJUDANDE

Hir beskrivs ombildningsprocessen som inleds med att en majoritet i kom-
munfullmiktige vill genomféra en ombildning och erbjuda hyresgisterna i alla
bostadsforetagets fastigheter att kopa sina ligenheter — eventuellt med nigra
undantag i bestdndet. Det dr ett allmint erbjudande till alla hyresgister och dir
det forvintas att hyresgisterna mer eller mindre sjilva driver processen.

OMBILDNINGSPROCESSENS FLODE

I marginalen till vinster pd nista uppslag dterfinns de olika aktérerna och i pro-
cessflodet kan man flja ombildningen frin det att beslutet fattas om riktlinjerna
till det att bostadsrittsforeningen kdper fastigheten. Lingst ner pa uppslaget
visas de sex évergripande processtegen:

Beslut om riktlinjer och hanteringsordning

Hyresgisterna bildar bostadsrittsférening och limnar
intresseanmilan

Féretaget utreder, analyserar och beslutar att gé vidare

Marknadsvirdering, utformning av képeavtal och
beslut om férsiljning

Bostadsrittsforeningen far erbjudande och inleder en
beslutsprocess

Bostadsrittsforeningen koper fastigheten

De sex stegen fordjupas i de nistkommande kapitlen, vars rubriker motsvarar
vart och ett av processtegen. Sjilvklart véljer varje bostadsforetag i vilken omfatt-
ning arbetsstegen ska genomféras.

"Ingenting far
falla mellan stolarna”

"Nar direktiven fran agarna kom i héstas
bildade Stockholmshem en projektgrupp
med representanter fran ekonomiav-
delningen, marknadsavdelningen och
férvaltningsavdelningen.

Vi har gjort en processbeskrivning for
att sjalva halla ordning pa processen
och se till att ingenting hamnar mellan
stolarna. Déar star ocksa tydligt utskrivet
vilken person som ansvarar for vilken
aktivitet, allt fran vem som besvarar
fragor pa telefon till vem som upprattar
képekontrakt och representerar bolaget
nar kopet genomfors. Dar star aven be-
skrivet vad vi maste beakta vid tilltradet,
sasom avlasningar, lasbyten med mera.

Hela processen brukar ta mellan 9 och
12 manader i ansprak. Perioden fran
det att foreningen har fatt erbjudandet
till dess att kopestamma hallits brukar
vara minst 3 men oftast uppemot 6
manader.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.
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OMBILDNINGSPROCESSENS FLODE

Kommun-
fullméktige Besluta
eller annat om rikt-
behorigt linjer och
besluts- hanterings-
organ ordning
Hyres- Informera b(?sltlggs- Informera
géster alla ritts- alla
boende o boende
forening
B,,OStads- Lamna Informera
?tts-. intresse- foreningen
orening anmalan
Besluta Besluta
Bostads- om rikt- om att
foretagets linjer och fortsatta
styrelse hanterings- forsaljnings-
ordning processen

Bostads- Utarbeta . Analysera
foretagets riktlinjer Ta Anlita Kontrollera konse- Ta fram
|edning/ och fram Vérgerings- intrefse- kvenser % besluts-
projekt- hanterings- information foretag anmalan for underlag
grupp ordning foretaget
Alla ; Informera Informera
anstallda alla alla

anstallda anstallda
Véarderings- .

.. Tacka ja
R till speciella
uppdraget forhallan-
den

Hyresgasterna bildar
bostadsrattsforening och

Besluta om riktlinjer ]
lamnar intresseanmalan ) Foretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare )

och hanteringsordning )




OMBILDNINGSPROCESSENS FLODE

Godkanna
= fastighets-
forsaljningar

Informera
alla

Informera
alla

boende boende

Uppritta

ekonomisk Résta
gy Planoch B4 om isp

ansokan

om lan

Kopa
fastighet

Besluta
om att
lamna for-

—] saljnings-
erbjudan-
den

Kontrollera
) Utarbeta Ta fram amna och
Lamna BN forslag till besluts- Orsaljning teckna

underlag

kopeavtal underlag erbjuaa kope-
de avtal

Informera
alla
anstallda

Besiktiga,
marknads-
vardera och

ta fram
varde-
utlatande

Bostadsrattsforeningen far erbjudande Bostadsrattsforeningen
Marknadsvardering, utformning av képeavtal och beslut om forséljning ) och inleder en beslutsprocess ) koper fastigheten )
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BESLUT OM RIKTLINJER
OCH HANTERINGSORDNING

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning

>

>

Kommun-
fullmaktige
eller annat

Ombildningsprocessens flode

Bostads-

réts-
ibrening

Bostads-
foretagets
styrelse

Alla
anstallda

foretag

Tydliga och genomtinkta rikelinjer ligger en god grund for ombildningsarbetet.
De ger forutsittningar for att pa ett bra sitt informera alla boende och anstillda
i féretagets organisation, de ir dessutom en visentlig del i demokratiprocessen.
Riktlinjerna kompletteras med en hanteringsordning,.

INNEHALLET

Riktlinjerna och hanteringsordningen utarbetas antingen av kommunen i sam-
arbete med det kommunala bostadsféretaget eller av foretaget sjilvt.

Nir riktlinjerna utformas bor det framga till exempel hur férsiljningspriset
ska siittas, vem som bedomer fastighetens virde och vad som giller efter det att
bostadsrittsféreningen har fict forslag om kopeavtal.

Till riktlinjerna fogas ocksé hanteringsordningen, som beskriver hur sjilva
arbetet kommer att gd till. Ta hjilp av handboken i detta arbete och utga girna
frin ett processfléde (se sidan 14 och 15).

ETT VALFORANKRAT BESLUT | KOMMUN-
FULLMAKTIGE - EN FRAGA OM DEMOKRATI

Sjilva beslutet om rikelinjer och hanteringsordning fattas av kommunfullmik-
tige eller annat behorigt beslutsorgan. Det dr naturligt att beslutet fattas av ett
representativt parlamentariskt organ eftersom det ir kommunens fdrmégenhet i
fasta virden som eventuellt avyttras.



For den fortsatta processen ir det viktigt att riktlinjerna ir vil forankrade hos

beslutsfattarna, med tanke pa att ombildningsprocessen troligen kommer att
ifragasittas och debatteras pa olika sitt i medierna.

Ibland 4r det sd att kommunfullmiktige eller annat behérigt beslutsorgan forst

fattar beslut om generella riktlinjer for ombildning till bostadsritt och ger upp-

draget till bostadsforetaget att genomféra processen. Bostadsforetaget utarbetar

sedan de riktlinjer och den hanteringsordning som ska gilla f6r ombildningen,

didrefter godkinner styrelsen uppdraget och beslutar om riktlinjer och hante-

ringsordning. Den andra méjliga beslutsvigen ir att bostadsforetagets styrelse

forst beslutar om riktlinjerna och hanteringsordningen och sedan hemstiller hos
kommunfullmiktige f6r beslut om dessa.

INFORMERA ALLA BOENDE

Planerna att ombilda en fastighet kommer sannolikt inte som nigon 6verrask-

ning for hyresgisterna. Foretaget har sikert redan givit generell information om

forindringarna och om det finns ett politiske initiativ bakom ombildningsproces-

sen har férmodligen medierna uppmirksammat frigan. Men nir riktlinjerna och

hanteringsordningen ir faststillda dr det viktigt att bostadsforetaget gir ut med

ytterligare och mer konkret information om vad som giller f6r hyresgisterna.

Som alltid dr det viktigt att anvinda si manga informationskanaler som méj-
ligt for att nd fram med sivil information som budskap.

Forslag till riktlinjer

Bostadsforetagets ledning ska samman-
stalla uppgifter om beslut och hand-
laggningsforutsattningar som férankras
i styrelsen. Detta dokument ska pa
begéran kunna lamnas till de féreningar
som ar intresserade av forvarv.

Bostadsforetagets styrelse tar stéllning
till om en fastighet ska erbjudas till
forsaljning, efter att intresseanmalan har
inkommit.

Forsaljningarna ska ske pa marknadsmaés-
siga villkor.

Forsaljningspriset ska sattas pa affars-
massiga grunder, det vill saga att priset
grundas pa en marknadsvardering av
fastigheten och att forsaljningen liknar
en pa den 6ppna marknaden. Affarsméas-
sigheten innebar dessutom att bolaget
gor en konsekvensanalys fér ekonomi och
férvaltning.

® Vardebeddmning och analyser ska genom-
foras i samband med prévningen av varje
forsaljning. Marknadsvérderingarna ska
genomforas av auktoriserade och valre-
nommerade varderingsforetag.

| princip ska férhandlingar med kdparen
inte forekomma (ett val hos den som
utfardar riktlinjerna). Bostadsféretagets
styrelse ska istéllet ta stallning till den
genomforda vardebedémningen och till
forslaget till kdpeavtal som uppréattats
utifran denna. Dessutom maste foretaget
utreda om affaren forutsatter fastighets-
bildning. Bostadsrattsforeningen far ett
skriftligt erbjudande och ett képeavtal,
att ta stallning till inom tre manader. Pa
féreningens skriftliga begéran kan tiden
utstrackas till sammanlagt sex manader.

Rationalitet och snabbhet ska utmarka
det praktiska arbetet och en arbetsgrupp
inom foretaget ska bildas, som svarar

for utredningar och information. Extern
kompetens kan ocksa komma att behdvas
och ska i sa fall anlitas.

"Finns behov av
kommunikation”

"Efter valet hdsten 2006 fick den borger-
liga alliansen politisk majoritet i Vasteras.
| valmanifestet fanns ombildningar till
bostadsratt med. Politikerna ville leva
upp till sitt manifest men ville inte ga lika
snabbt fram som man gjort i Stockholm,
utan foredrog att skynda langsamt och
kénna sig for hur ombildningarna skulle
fungera.

Tio féreningar, med allt som allt 473
lagenheter, hade redan bildats i centrala
och halvcentrala omraden. Vi har satt
stopp dar. Ar 2008 kommer ombild-
ningen att utvarderas och vi kommer att
se pa prisutvecklingen, omflyttningen,
hur foretaget och vart varumérke har
paverkats med mera.

Parallellt har vi gatt ut med ett generellt
erbjudande om ombildningar i vara
ytteromraden, dér blandade upplatelse-
former skulle vara av godo.

Vi har haft en diskussion i massmedia
dar processen kritiserats. Den politiska
oppositionen menar att ombildningsfra-
gan borde ha varit uppe i kommunfull-
maktige. Nu blev det istallet ett beslut
for Mimers styrelse. Hyresgastforen-
ingen har varit negativ. Debatten har
snarare kommit att handla om hyres-
rattens fortrafflighet an om blandade
upplatelseformer, mer om processen an
om sakinnehéllet. Men det ar absolut inte
meningen att allt ska bli bostadsratter.
Problemet i Vasteras ar att allmannyttan
ar valdigt dominerande i vissa omraden.
Att gbra bostadsratter av kanske 20 pro-
cent av lagenheterna skulle vara bra av
integrationsskal. Har har vien kommuni-
kationsproblematik. Vi kommer att ordna
en studieresa till ett par bolag i Géteborg
for ledningen och kommunstyrelsen. Vi
ska vara tydliga med vad som &r syftet
med ombildningarna och hur det kommer
att gagna de aktuella omradena.”

Bjérn Dahlberg, vd,
Bostads AB Mimer i Vésteras.
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"Vi utfor inte
varderingen sjalva”

"Vérderingen bestaller formellt 4garen,
Stockholms Stadshus AB. Fastighets-
ekonomerna Newsec ar upphandlade av
staden for detta &ndamal. Forra gangen
bestallde bolagen vérderingarna sjélva.
Det ska bli intressant att se om Newsecs
vardering skiljer sig fran det egna utrak-
nade marknadsvéardet pa fastigheterna.
Stockholmshem far ta del av varderingen
innan den blir offentlig.

Bostadsbolagen har det operativa
ansvaret for ombildningen eftersom vi
har den basta kunskapen om vara egna
fastigheter. Moderbolaget, Stockholms
Stadshus AB, skoter den 6vergripande
informationsprocessen och kommunika-
tionen med de boende. Deras roll &r be-
tydligt mer aktiv nu, bland annat finns call
center och en hemsida. Stockholmshem
och 6évriga bostadsbolag rapporterar till
Newsec om hur varje arende fortskrider.”

Michael de Faire,
marknadschef, Stockholmshem.

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning )

R3id om informationens innehall:

* Beritta att styrelsen beslutat sig for att erbjuda alla hyresgister som har
forstahandskontrakt med bostadsforetaget att bilda bostadsrittsférening
och kpa fastigheten. Erbjudandet riktar sig i princip enbart till bostads-
hyresgister.

¢ Tala om att verksamheten i bostadsrittsforeningar bygger pa eget initiativ
och ansvarstagande, att de hyresgister som ir intresserade av att kopa méste
vara aktiva sjilva genom att bilda bostadsrittsférening och registrera den
hos Bolagsverket. De bér f4 veta vart man vinder sig for att fa reda p hur
processen gir till och vilka krav som kommer att stillas p foreningen att
visa "behérighet” att driva ombildningsprocessen.

Var tydlig med att de hyresgister som inte vill kdpa sina ligenheter har
ritt att bo kvar som hyresgister dven om fastigheten siljs till bostadsritts-
foreningen. Skillnaden 4r att hyresgisten fir bostadsrittsforeningen som
hyresvird istillet f6r bostadsféretaget, men det ir fortfarande samma lagar
som reglerar forhéllandena mellan hyresvird och hyresgist.

* Latdet framga av informationen att det inte finns nigra planer pa att silja
fastigheten till en annan hyresvird om det inte blir nigon ombildning till
bostadsrictt.

* Var tydlig med vem som informerar om vad. Bostadsféretaget bor informe-
raalla hyresgister om att en intresseanmilan om att {3 kopa fastigheten har
kommit in frén en bostadsrittsforening, och senare om att foretagets styrel-
se har beslutar att fastigheten fér siljas och, sa sminingom, att bostadsritts-
foreningen har fict ett erbjudande att kopa fastigheten. Annan information
— till exempel fakta om huset och forsiljningspriset — bér bostadsforetaget
limna till bostadsrittsforeningen, som informerar de boende.

Oftast dr det, som ovan, att bostadsforetaget initialt informerar hyresgisterna
om att de kan ombilda till bostadsrittsférening. Direfter forvintas féreningen
driva processen och bostadsforetaget har bostadsrittsforeningen som sin part
under ombildningen.

Bostadsforetaget kan ta en mer aktiv roll i bostadsomriden dir intresset for att
bilda bostadsrittsférening och képa fastigheten inte ir sd stort, men dir foretaget
verkligen vill genomféra en ombildning. Det handlar d4 om att informera innu
mer, vicka intresse och kanske erbjuda sitt stdd i skedets inledning, Direfter dr det
natutligt act bostadsrittsféreningen och bostadsforetaget haller isir sina roller.

INFORMERA ALLA ANSTALLDA

De anstillda har i ett tidigare skede informerats om att ett beslut kommer att
fattas ifall ombildning till bostadsritt r tilliten. Men nir beslutet 4r fattat om
riktlinjerna och om hur ombildningsprocessen ser ut, 4r det ett bra tillfille att ge
en bred och utférlig information. Den kan vara bide muntlig och skriftlig.



Féljande dr bra att tinka pa:

* Taupp riktlinjernas innehall och att styrelsen och kommunfullmiktige
eller annat behorigt beslutsorgan har fattat beslut.

* Informera om vad det innebir att virdera en hyresfastighet och framfor
allt om skillnaden i virde mellan férsiljning av en hyresfastighet och en
bostadsritt. Fér girna ett resonemang om varfor skillnaden blir olika stor
beroende p& om det ir ett attraktivt eller mindre attraktive lige (se kapitlet
Allmiéint om att véirdera en hyresfastighet vid ombildning till bostadsritter).

* Beritta hur ombildningsprocessen ser ut i stora drag och hur vissa centrala
delar ser ut mer i detalj.

* Betona att ombildningsprocessen tar ganska ling tid. Det ir inte ovanligt
att det gdr nio manader eller ett ar frdn det att beslutet ir fattat om rikdlinjer
och hanteringsordning till att bostadsrittsféreningen képer fastigheten och
tar over all férvaltning.

* Informera om hur ombildningsarbetet kommer att organiseras i foretaget
och att en speciell projektgrupp kommer att utses fér detta arbete.

* Diskutera den svira rollen for bostadsforetagets anstillda att pé ett bra sitt
mota bade oroliga hyresgister som inte vill kopa sina ligenheter och sidana
som ir hirt engagerade i att driva ombildningen framat. Samtidigt bor man
naturligtvis finga upp de anstilldas oro for sin egen framtid.

¢ Diskutera ocksa hur de som arbetar ute i bostadsomridena ska hantera
fragor om fastighetens status och tekniska installation. Det 4r viktigt att de
pa ett vinligt sitt hinvisar till foretagets projektgrupp i sidana fragor.

* Beritta om andra aktorer som pa olika sdtt har intresse i ombildningspro-
cessen, till exempel representanter for Hyresgdstforeningen eller anlitade
bostadsrittskonsulter.

* Var tydlig med foretagets strategi for hur man kommer att hantera de ekono-
miska och forvaltningsmissiga konsekvenserna av fastighetsforsiljningen.

* Ge en si realistisk bild som méjligt av hur ombildningen till bostadsritt
kommer att paverka foretaget. Ge aldrig falska férhoppningar om att det
inte kommer att ha s4 stor paverkan. Ingen vet hur ménga som kommer
att vilja kopa sina ligenheter, dven om efterfrigan i attraktiva omriden
formodligen ir stor.

Planerna f6r en ombildning stiller alltsd bostadsforetagets anstillda infor
vissa utmaningar; méanga ir formodligen oroliga for sin egen framtid i féreta-
get och mdnga maste méta fragor och synpunkter frin hyresgisterna. Infor-
mationsarbetet bér striva efter att underlitta for personalen att hantera dessa
utmaningar.

"Ombildningar kan védcka
starka kanslor hos
personalen”

"Vi haller de anstallda informerade om
statusen pa intresseanmalningarna.
Annu har vi inte fatt s ménga reaktio-
ner. Férra gdngen som ombildningar
skedde var reaktionerna mycket star-
kare. Da saldes cirka 3 000 lagenheter,
10 procent av bestandet. Situationen
rev upp starka kanslor och det var
mycket tarande for manga anstallda att
oroa sig for dvertalighet. Férra vandan
som Stockholmshem genomférde
ombildningar tog dessa mycket tid i
ansprak hos berord personal.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.
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HYRES GASTERNA. BILDAR
BOSTADSRATTSFORENING OCH
LAMNAR INTRESSEANMALAN

Hyresgasterna bildar
bostadsrattsforening och
lamnar intresseanmalan

?

Ombildningsprocessens flode

Hyresgisterna bildar en bostadsrittsfrening och féreningen inkommer med en
formell forfrigan eller intresseanmilan. P4 sa sitt startar sjilva ombildningspro-
cessen.

HYRESGASTERNA BILDAR BOSTADSRATTSFORENING

Fér att hyresgisterna ska kunna kdpa sina ligenheter méste de forst bilda en bo-
stadsrittsférening. Bildandet kriver att foreningen registreras hos Bolagsverket,
nagot som forutsitter att foreningen bestdr av minst tre hyresgister/ligenheter,
men dessutom att foreningen bestimmer sitt namn och sina stadgar, viljer styrel-
se med minst tre ledaméter och suppleanter samet slutligen utser minst en revisor.
Bolagsverket kan svara pa foreningens frigor om hur registreringen gér till.

Det ir viktigt att hyresgisterna som vill kdpa sina ligenheter kan f rdd i sin om-
bildningsprocess. Bolagsverket och Boverket har informationsmaterial om detta,
men bostadsrittsféreningen kan ocksa anlita en bostadsrittskonsult (se nedan).

Hyresgasterna bildar
bostadsrattsforening och
lamnar intresseanmalan
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BOSTADSRATTSFORENINGEN
LAMNAR IN INTRESSEANMALAN

Nir registreringen ir klar limnar bostadsrittsféreningen en intresseanmilan
till bostadsféretaget om att de vill képa hyresfastigheten och ombilda den till
bostadsritt. Intresseanmilan kompletteras med registreringsbevis frin Bolags-
verket och undertecknad namnlista som visar att minst tvé tredjedelar av hy-
resgisterna i den aktuella fastigheten ir intresserade av kop enligt lagen om ritt
till fastighets forvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt
— ibland kallad ombildningslagen.

Erbjudande om kép giller bara hyresgister med forstahandskontrakt och som
ir skrivna pd adressen. Det ska framga av bostadsrittsféreningens stadgar om
juridiska personer far képa bostadsritt i foreningen.

Bostadsforetaget kan bestimma att bostadsrittsforeningen i samband med
intresseanmilan till bostadsforetaget ocksd limnar en intresseanmilan till
inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Intresseanmilan ska goras av bostadsrittsforeningen f6r hyresgisternas rikning
och anmilan innebir att hyresgisterna har forkopsritt.

Men om det finns ett erbjudande till hyresgisterna i bostadsforetagets hela
bestind kan man antingen besluta att det inte ir nddvindigt med en sidan
anmilan, eller bestimma sig f6r att det 4r viktigt med en intresseanmilan till
inskrivningsmyndigheten for att hyresgisterna ska kinna att de har forkdpsritt.

I sin anmilan till inskrivningsmyndigheten ska féreningen foga ett intyg frin
foreningens styrelse om antalet ligenheter i den fasta egendomen som anmilan
omfattar, att hyresgisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ligenheterna
skriftligen har forklarat sig intresserade av ombildningen samt att dessa hyresgis-
ter ir medlemmar i féreningen och 4ven folkbokforda pé fastighetens adress.

En bostadsrittsforening kan dven gora en sddan intresseanmilan till in-
skrivningsmyndigheten innan bostadsféretaget har limnat ett erbjudande for
ombildning till bostadsritt.

BOSTADSRATTSKONSULTER

Det finns ett antal konsulter som pa uppdrag driver ombildningar till bostadsrit-
ter. Konsulterna har oftast ett s kallat incitamentavtal, vilket innebir att de far
ett arvode med en procentsats pd kdpeskillingen. Det ir bostadsrittsforeningen
som betalar arvodet. Om det inte blir nigon forsiljning till bostadsrictsfore-
ningen s3 far konsulten inget arvode, om sa avtalats. Forsiljningspriset fér
hyresfastigheten kan ju bli ett hégt nominellt belopp och da blir konsultarvodet
betydande.

"Staden maste sikra
sina lokaler”

"Tillgang till lokaler fér exempelvis
gruppboende eller férskolor maste
sakras.

Nér det géller kommunala férhyrningar
ar Newsec mellanhand om hur forhyr-
ningen mellan till exempel en BRF och
en forskola regleras. Det har namligen
hant att foreningar kastat ut forskolor
eftersom de tjanat mer pa en ombygg-
nation till bostéader som sedan saljs till
marknadspris. Idag tecknas langre avtal,
cirka 10 ar, mellan stadsdelsnamnden
och bolaget fore varderingen.

Ett annat satt att garantera kommu-
nens behov skulle kunna vara att kom-
munen blir medlemmar i bostadsratts-
féreningen och kdper aktuella lokaler
och lagenheter. Darfor ar det viktigt att
se till att det star i stadgarna att aven
juridiska personer far vara medlemmar.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.

"Vi for samtal med de storsta
ombildningskonsulterna”

"Stockholms Stadshus AB har haft ett
mote med de stérre ombildningskon-
sulterna och pa det stora hela fungerar
kommunikationen bra med dem. Om-
bildningskonsulten &r viktig nar det gal-
ler att hjalpa till med komplett anstkan
och vid kdpeavtalets tecknande. De kan
hjélpa till att hitta bra rutiner for ver-
féringen och det gar mycket smidigare
med en professionell motpart. Det &r
dock viktigt att det finns en klar grans
mellan ombildningskonsulterna och de
varderare som anlitas, for att undvika
misstankar om en lag prissattning sa
att affaren gar igenom och konsulten
tillforsakras sitt arvode.”

Michael de Faire, marknadschef,
Stockholmshem.
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FORETAGET UTREDER,
ANALYSERAR OCH BESLUTAR
ATT GA VIDARE
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"Odkta foreningar

ger lagt pris”

"Om den andel av intakterna som
kommer fran kommersiella lokaler och
resthyresgaster i en férening ar 40
procent eller mer, klassas féreningen
som oakta.

Vid ombildningarna i bérjan av 2000-
talet sade vi nej till sddana ombildningar
eftersom priset blev for lagt. Idag ar
det upp till féreningen att fatta sadana
beslut men rent affarsmassigt borde
man saga nej till en sadan affar.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.
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Innan ett forsiljningserbjudande kan limnas till bostadsrittsforeningen maste
bostadsforetaget kontrollera intresseanmilan, utreda fastighetens speciella
forhallanden och analysera konsekvenserna for foretagets ekonomi. Bolagets
styrelse beslutar slutligen om det 4r aktuellt att gé vidare i ombildningsprocessen
och sd smaningom limna ett forsiljningserbjudande.

SKAPA EN PROJEKTORGANISATION

Mycket tid gir 4t till information, analyser och kontroll av uppgifter i samband
med férsiljningen. Bostadsforetaget bor dirfor skapa en speciell projektgrupp
for ombildningsarbetet, en grupp som besitter teknisk, ekonomisk och juridisk
kompetens samt kunskap om fastighetsbildning. Dessutom behévs kommunika-
torskunskap.

Projektgruppen tar fram forslag till kopeavtal och pabérjar i forekommande
fall fastighetsregleringsatgarder samt genomfér s smaningom affiren med bo-
stadsrittsféreningen. Gruppen tar dessutom fram ett beslutsunderlag till styrelse
och ibland dven till kommunfullmiktige.

Féretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare




ANLITA ETT VARDERINGSINSTITUT

Riktlinjerna kan med fordel ange att bostadsforetaget anlitar ett auktoriserat och
vilrenommerat virderingsforetag. Virderingsforetaget dr ingen part i affiren och
didrfor blir det littare f6r bostadsforetaget att skapa trovirdighet kring sitt férslag
till kdpeavtal.

Det virderingsfretag som anlitas bor upphandlas enligt lagen om offentlig
upphandling, LOU. Bostadsforetaget eller kommunens upphandlingsenhet tar
fram upphandlingsunderlaget, som tar upp utvirderingskraven och talar om hur
kraven ska viktas vid utvirderingen.

KONTROLLERA INTRESSEANMALAN
OCH INFORMERA BOSTADSRATTSFORENINGEN

Nir den skriftliga intresseanmilan att forvirva fastigheten har kommit till
bostadsforetaget gor projektgruppen fér ombildningsarbetet en kontroll av an-
milans giltighet. For att anmilan ska vara giltig krivs (som delvis har beskrivits
tidigare):

* attdet finns en formellt bildad forening som ir registrerad hos Bolagsverket
och att det finns ett aktuellt registreringsbevis med till anmilan

* attintresseanmilan om forvirv av fastigheten dr antecknad i inskrivnings-
registret hos tingsritten (om si har beslutats i hanteringsordningen).

Bostadsforetaget skickar sedan ett informationsbrev till bostadsrittsféreningen,
ett brev som redovisar villkoren for ombildningsprocessen. Det dr limpligt att
bifoga en processbeskrivning, till exempel en sidan som finns pa sidorna 14 och
15 i denna handbok.

Informationsbrevet kan innehalla foljande:

* Bostadsrittsforeningen forutsitts gora en egen besiktning, som en del i
underlaget for sin ekonomiska plan.

* Bostadsforetaget kommer inte att utse och bekosta expertis som foreningen
anlitar for att besiktiga och virdera fastigheten.

* Bostadsforetaget har ett informationspaket om fastigheten som bostads-
rittsféreningen kan f4 genom att géra en efterfrigan. Foretaget bestimmer
om informationspaketets innehall och omfattning, men beskriv paketets
innehill for foreningen.

* Detkan i vissa fall finnas speciella férhillanden som gor att fastigheten inte
kan siljas alls eller att den inte kan siljas separat frin &vriga fastigheter.

* Fastigheten kommer att marknadsvirderas av ett virderingsféretag, som
ir grunden till képeskillingen. Till denna kan det komma sirkostnader for
forsiljningen — till exempel kostnader for fastighetsbildning, anpassning av
driftsystem och ersittningar for uttagna pantbrev i fastigheten. Sirkostna-
derna hanteras p olika sitt: antingen kan kdparen std f6r dem direke eller
s regleras de i kopeavtalet, och d4 liggs de till marknadsvirdet.

50 procent av styrelsen har
flyttat efter nagra ar”

"Det tar i genomsnitt 9-12 manader
att bilda en férening och genomféra ett
kop. Ju storre forening desto langre tid
kraver ombildningsprocessen. Drivande
i fragan om ombildning ar ofta personer
som har starka skal att vilja férandra
boendesituationen. Till exempel en
tvabarnsfamilj som bor i en tvaa. Det ar
valdigt séallan som boendeinflytande ar
den framsta drivkraften. | snitt har 50
procent av styrelsen flyttat fran fastig-
heten efter nagra ar, fler i innerstan
och farre i fororterna. Det kan bli en del
problem i féreningen om ordféranden
och andra nyckelpersoner férsvinner for
snabbt.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.
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"Inte svart att avgransa”

"Avgransningar av fastigheten ar
normalt inget stort problem. Ett rad nar
manniskor ringer och hor sig for ar att
vara tydlig med hur enheter halls ihop
forsorjningsmassigt. Om exempelvis
en tvattstuga som betjanar dven andra
hyresgéster i omradet ligger i ett hus
som ska séljas, bor bostadsrattsfore-
ningen kompensera bostadsbolaget for
investeringar i en ny tvattstuga i det
kvarvarande bestandet.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.
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* De hyresgister som inte vill kdpa sina ligenheter har ritt att bo kvar som
hyresgister hos féreningen. For dessa hyresgister giller oforindrat hyres-
lagens regler om bytesritt, besittningsritt och s vidare.

* Detir tillfilligt stopp for investeringar och planerat underhall i fastigheten
frin det att intresseanmilan har kommit in, till dess att fastigheten eventu-
ellt siljs till bostadsrittsféreningen. Under denna tid giller ocksa foretagets
regler och rutiner for ligenhetsbyten och erbjudanden om ligenhet.

¢ Bostadsrittsforeningen rekommenderas att ta kontakt med bostadsrittsor-
ganisationer, banker, miklare och konsulter som har kompetens om kép av
fastigheter och ombildning av hyresritt till bostadsritt, eftersom fastighets-
kép och fastighetsférvaltning dr ect langsiktigt ekonomiskt och férvale-
ningsmissigt dtagande.

INFORMERA ALLA BOENDE

Det giller att informera alla boende i de berdrda fastigheterna om att bostads-
rittsforeningen limnat en intresseanmalan till bostadsféretaget, och om att
foretaget kommer att stoppa eventuella planerade underhallsitgirder och
investeringar fram till dess att bostadsrittsféreningen har tackat ja eller nej till
forsiljningserbjudandet. Foretagets dagliga forvaltning skots pd vanligt site
under denna tid.

INFORMERA ALLA ANSTALLDA

I och med att intresseanmilan har kommit in informeras ocks3 alla anstillda i
foretaget. Aven om alla naturligtvis ska hallas underrittade, giller det att i forsta
hand vara min om att informera dem som arbetar med berorda fastigheter, det
vill siga de som arbetar med den dagliga férvaltningen ute i bostadsomridena,
med lingsiktig underhalls- och investeringsplanering samt med uthyrning,.

Anledningen till att det ir s& viktigt att vara snabb med informationen till
dessa grupper ir att bostadsféretaget maste stoppa planerade underhallsitgirder
och investeringar tills bostadsrittsforeningen tackat ja eller nej, samt att det gil-
ler att vara uppmirksam pi ligenhetsbyten och erbjudanden om nya ligenheter i
de berdrda fastigheterna. Det finns en risk for “svarthandel”.

For projektgruppen handlar det om att hitta en bra modell for snabb infor-
mation till berérda personalgrupper, men ocksé for att fi kunskap om hur stort
intresset dr att bilda bostadsrittsférening och om vilka fastigheter som berérs.

UTRED FASTIGHETENS SPECIELLA FORHALLANDEN

Tillgingligheten till fastigheten, som tillfartsvigar, gingvigar och parkeringar,
ir unik for varje fastighet. Det finns ocksd anliggningar som forsorjer flera
fastigheter som ligger intill varandra, till exempel tvittstugor och centraler for el,
virme och vatten. For vissa fastigheter kan det ocksa finnas servitut, ledningsrit-
ter och nyttjanderitter registrerade i inskrivningsregistret.

Alla dessa speciella forhallanden méste utredas innan en forsiljning kan bli
akeuell. Fragor for utredningen ar:

Féretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare




* Finns det en s3 stor andel kommersiella lokaler i fastigheten att bostads-
rittsféreningen vid ett eventuellt kdp av fastigheten inte beskattas som en
ikta bostadsrittsforening utan som ett privat bostadsforetag, sa kallade
oikta bostadsrittsféreningar?

* Har fastigheten forsérjningsmissiga system eller forvaltningsmissiga sam-
band med andra fastigheter?

* Delar fastigheten gemensamhetsanliggningar med andra fastigheter?

o Ar fastighetsbildning en férutsittning for forvirv, det vill siga har fastig-
heten gemensamma f6rsérjningssystem, tillfarter med mera som kriver
tgirder i samband med att fastigheten siljs?

* Finns det byggritter som skulle kunna anvindas for fértitning?

* Har bostadsféretaget lagt ner kostnader f6r ombyggnader i fastigheten eller
bostadsomridet som inte kan dtervinnas omedelbart med en forsiljning?

Virderingsforetaget gor utredningen och projektgruppen tar fram och limnar
ritningar och tekniska uppgifter som beskriver fastigheten, men tar ocksa fram
sammanstillningar 6ver eventuella investeringar och ombyggnader som har
skett efter att de byggdes. Projektgruppen sammanstiller dessutom en forteck-
ning dver hyresgister med forstahandskontrakt samt en objektlista med upp-
gifter om ligenhetstyp, lige, area, aktuell hyra for varje ligenhet och eventuella
vakanser.

Bostadsforetaget limnar dven uppgifter om fastighetens taxeringsvirden och
uttagna pantbrev pé varje fastighet.

Sjilva utredningsarbetet kriver alltid svar pa kompletterande frigor, darfor miste
det finnas en I8pande kontakt mellan virderingsforetaget och projektgruppen.

TA REDA PA FASTIGHETENS DRIFTNETTO

Fastighetens hyresintikter ir alltid litta att fa fram, bade frin hyressystemet och
frin ekonomisystemet. Finns det andra intikter pa fastigheten ir de redovisade i
ekonomisystemet. Intikterna ir fér det mesta redovisade pa fastighetsniva.

Svérigheterna ir att faststilla vilka kostnader som finns pa fastigheten. Avgs-
rande ir hur vil foretaget har utvecklat sin redovisning och om man konsekvent
har valt att redovisa alla kostnader pa fastighetsnivd. Generellt ir kostnader for
uppvirmning, el- och vattenférbrukning samt képta tjinster for reparationer och
underhill redovisade pa fastighetsnivd. Men ibland kan till exempel en vatten-
mitare avse flera fastigheter och da kan foretaget ha valt att redovisa kostnaderna
antingen som gemensamma kostnader eller s har de delats upp pa de bersrda
fastigheterna.

Kostnaderna for fastighetsskétsel och reparationer — som utférs av egen perso-
nal — ir manga ginger inte fordelade pa fastighetsnivé. Dessa kostnader miste pa
ndgot sitt féras ner pa fastighetsnivi. Det innebir att redovisningen bor analyse-
ras s att ritt intdkeer och kostnader finns p3 fastigheten. For laga eller for hoga
kostnader far konsekvenser for fastighetens driftnetto. Driftnettot 4r i sin tur
avgorande for analysen av vilka konsekvenser forsiljningen far for foretaget.

"Ta in teknikerna tidigare”

"Tekniska system i stora bostadsomra-
den som Lovgérdet ar luriga. Det finns
alltid fler beréringspunkter mellan husen
&n man kan tro. Teknikerna kommer ofta
in sent i processen. Det skulle bli billi-
gare och enklare om de kom in tidigare.”

Goran Leander, affarsutvecklare,
Bostads AB Poseidon i Géteborg.
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”Om forsaljningen drar ut pa
tiden kan det bli problem”

"Néar en komplett ifylld anmalan kommit
in fran den registrerade féreningen
stoppas VLU och tillval. De flesta hyres-
gaster har forstaelse for detta. Problem
blir det forst om forséljningen drar ut
mycket pa tiden, vilket sker ibland. Vart
varsta exempel ar en affar som tog éver
tva ar att genomfora. Da fick vi en del
negativa reaktioner. Nybyggen kan inte
saljas forran efter fem ar. Helrenove-
rade fastigheter med nytt vardear vill vi
ocksa betrakta som nyproduktion i detta
avseende och darfor undanta dem fran
mojlighet till ombildning i fem ar.”

Michael de Faire, marknadschef,
Stockholmshem.

"Svart att konkurrera med
mindre leverantorer”

"Vid den férsta ombildningsomgangen
pa 1990-talet utredde Stockholms-
hem méjligheterna att salja fastighets-
tjanster men det fungerade inte i de
davarande administrativa systemen.
Nu kommer vi troligen inte heller att
erbjuda sadana tjanster. Vi skulle

ha svart att konkurrera med mindre
foretag ‘pa stan™.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.

GOR EN KONSEKVENSANALYS

Utgangspunkten f6r konsekvensanalysen ir fastighetens driftnetto. Forsiljning-
en forutsitts ge samma kassafldde som fastigheten har i férvaltningen, genom
att kdpesumman anvinds for att betala igen ldnen eller investera i rintebirande

papper. Det kan stillas upp pé foljande sitt:

Fastighet i férvaltning + Driftnetto

Fastighet till forsaljning — Lagre réantekostnader och/eller ranteintakter

Oférandrat kassaflode

Med hjilp av de ligre rintekostnaderna (motsvarande driftnettot) kan
bostadsforetaget berikna hur mycket lineskulden kommer att minska. Om lane-
skulden ir redovisad pa fastighetsniva finns det kanske uppgifter om hur stor den
ir och dé kan foretaget se hur stor den kvarvarande lineskulden blir.

Fastighetens bokforda virde dr en forutsittning for act kunna berikna realisa-
tionsvinsten, nir det slutliga férsiljningspriset ir faststillt. Realisationsvinsten
ger forutsittningar for ett positivt rorelseresultat, som beskattas innan drets vinst
slutligen kan faststillas, och kan skattemissigt hanteras pa olika sitt. Arets vinst
okar det egna kapitalet i balansrikningen.

Detta dr de ekonomiska effekterna for det forsta aret. Bade kortsiktiga och
langsiktiga ekonomiska konsekvenser kan simuleras forst nir det slutliga forsilj-
ningspriset r bestimt.

Resonemangen ovan bygger pd att forsiljningen ger samma kassafléde som
fastigheten har i férvaltningen fore forsiljningen. Ett forsiljningspris som inte
ticker fastighetens driftnetto fir langsiktigt negativa ekonomiska konsekvenser
for foretaget.

Férvaltningsmissigt far férsiljningarna konsekvenser genom att den forvalta-
de ytan minskas. S& smaningom kan bostadsforetaget bedéma hur alla forsilj-
ningar kommer att piverka forvaltningsorganisationen, men detta kan goras
forst nir de slutliga uppgifterna finns om hur mycket frvaltad yta som ir sild.

BESLUTA OM FORTSATT FORSALJNINGSPROCESS

Nir intresseanmilan ir kontrollerad, utredningen om fastighetens specifika
forhéllanden ir klar och konsekvensanalysen genomford, tar projektgruppen
fram ett beslutsunderlag. Underlaget ger bostadsforetagets styrelse méjlighet att
ta stillning till om férsiljningsprocessen ska fortsitta.

Styrelsen beslutar om det dr aktuellt att gi vidare i ombildningsprocessen for
att si sminingom limna ett forsiljningserbjudande till bostadsrittsféreningen.
Detta ir pé sitt och vis ett sirskilt viktigt steg i processen, da foretaget beslutar
om det ir en limplig fastighet att silja.

Detta dr pd sitt och vis ett viktigt steg i processen, d4 foretaget beslutar om det
ir en limplig fastighet att silja.

Lashéanvisning: Ga vidare till sidorna 41-49.

Foretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare




OMBILDNING MED ANNAN
INGANG — BOSTADSFORETAGET

TAR INITIATIVET

Hir beskrivs ombildningsprocessen som den ser ut med den andra ingangen, det
vill siga nir bostadsforetaget tar forsta steget.

Bostadsforetaget kan ta initiativet med helt egna mélsittningar, men ocksi
utifrdn dgarens mal som de uttrycks i dgardirektivet. Oavsett vilket, dr det
bostadsforetaget som tar forsta beslutet och motiven ir oftast strategiska for bide
de berérda bostadsomradenas och kommunens utveckling. Det kan exempelvis
handla om att 6ka variationen av upplételseformer i de berérda omridena.

OMBILDNINGSPROCESSENS FLODE

I marginalen till vinster p4 nista uppslag dterfinns de olika aktérerna och i pro-
cessflodet kan man folja ombildningen frin det att beslut fattas om riktlinjerna
till det att bostadsrittsforeningen koper fastigheten. Lingst ner pa uppslaget
visas de sex dvergripande processtegen:

* Beslut om riktlinjer och hanteringsordning

* Foretaget utreder, analyserar och beslutar att g vidare

* Hyresgisterna bildar bostadsrittsférening och fortsitter processen

* Marknadsvirdering, utformning av képeavtal och beslut om férsiljning
* Bostadsrittsforeningen far erbjudande och inleder en beslutsprocess

* Bostadsrittsforeningen koper fastigheten

De sex stegen fordjupas i nistkommande kapitel, dir rubrikerna motsvarar
vart och ett av processtegen. Sjilvklart véljer varje bostadsforetag i vilken omfatt-
ning man vill genomféra varje processteg.

"Ombildningen
ar del i nagot storre”

"Ombildningen &r del i en stérre plan,
Tynneredsmodellen, som syftar till att
sakra Tynnered som bostadsomréade.
Tidigare var detta det mest otrygga
omradet, men nu har kundnéjdheten
Okat bland de kvarvarande hyresgés-
terna. Det var viktigt att lyckas eftersom
det var den forsta ombildningen. Vi

ar mycket ndjda med processen, som
tog 6 manader — det har gatt som pa
rals. En del av vinsten aterinvesteras i
hyresratterna i omradet. Vi ska anvanda
pengarna till utemiljon. Efter dessa goda
erfarenheter planerar vi att ombilda
halva omradet.”

Leif Andersson, chef fér nybyggnation,
Gdteborgs stads bostads AB.
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OMBILDNINGSPROCESSENS FLODE

Kommun-
fullméktige Besluta
eller annat om rikt-
behorigt linjer och
besluts- hanterings-
organ ordning
Bilda
Hyres- Informera Informera bostads-
gaster och bedéma alla ritts-
intresse boende férening
Forankra och
Bostads- intresse-
ratts- anmala.
forening Lamna
e | fastighets-
information
Besluta Besluta
B"ostads- om rikt- om att
foretagets linjer och fortsatta
styrelse hanterings- forséljnings-
ordning processen
Bostads- Utarbeta . Analysera
foretagets riktlinjer - _Anlita konse- Ta fram Ta fram
ledning/ och MEN Identifiera varderings- kvenser besluts- ——
projekt- hanterings- fastighet foretag for underlag tionsplan
grupp ordning foretaget
Alla Informera Informera
anstallda alla alla
anstéllda anstéllda
Nrlert Utreda
}/ijarredtzgngs Tacka ja fastighetens

till

uppdraget

speciella
forhallan-
den

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning

Féretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare

Hyresgasterna bildar bostadsratts-
forening och fortsatter processen

>




OMBILDNINGSPROCESSENS FLODE

Godkanna

oy fastighets-
forsaljningar

Informera
alla

boende

Informera
alla
boende

Upprétta
ekonomisk Résta
planoch ¥4 o kép
ansokan

om lan

Kopa
fastighet

Besluta
om att
lamna for-

saljnings-
erbjudan-
den

Lamna

underlag

Utarbeta Ta fram
N forslag till besluts-
kopeavtal underlag

Kontrollera
och
teckna

kope-
avtal

Informera
alla
anstallda

Besiktiga,
marknads-
vardera och

tafram
varde-
utlatande

Marknadsvardering, utformning av kopeavtal och beslut om forsaljning

Bostadsrattsforeningen far erbjudande
och inleder en beslutsprocess

Bostadsrattsforeningen

koper fastigheten

>
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BESLUT OM RIKTLINJER
OCH HANTERINGSORDNING

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning

fullmaktige
eller annat
behtrigt
besluts-
organ

Ombildningsprocessens flode

Hyres-
gaster

Bostads-
rits-

forening

Bostads-
foretagets
styrelse

ostads-
foretagets
ledning!
projekt-
grupp

Alla
anstallda

Hyesgistoma bida bostadsats Bostadrtisirningn i atjodande Bostadrtstirningen
Fortagtureder, aalsra och bestarat g vidre _ foreming och otsater processen Marknadsvidorin, aforming o pessaioch besict om s och e e bessproces s fsigheten

P>

Varderings-

foretag

Onm riktlinjerna och hanteringsordningen ir tydliga ligger de en god grund f6r

ombildningsarbetet och ger forutsittningar for att pa ett bra sitt informera alla

boende och anstillda i foretagets organisation. De dr dessutom en visentlig del i
demokratiprocessen. Riktlinjerna kompletteras med en hanteringsordning,.

INNEHALLET

Det ir viktigt att bostadsféretaget bedomer upplitelsen som langsiktigt hillbar
ur kdparens perspektiv; de planerade fastighetsaffirerna maste vara sunda f6r det
siljande bostadsforetaget. Lika viktigt 4r det att ombildningen inte fir negativa
forvaltningsekonomiska konsekvenser for kvarvarande hyresritter i omradet.

Bostadsforetaget miste dessutom ga varsamt fram i sin ambition att stimulera
de boende att bilda bostadsrittsférening s att det inte leder till nya exempel pa
havererade bostadsrittsforeningar. Nir riktlinjerna utformas bor det framgé
till exempel hur forsiljningspriset ska sittas, vem som bedémer fastighetens
virde och vad som giller efter det att bostadsrittsféreningen har fitt férslag om
kopeavtal.

Till riktlinjerna fogas ocksa hanteringsordningen, som beskriver hur sjilva
arbetet kommer att ga till. Ta hjilp av handboken i detta arbete och utgd girna
fran ett processflode (se sidan 28 och 29).



Forslag till riktlinjer

Bostadsforetagets ledning ska samman-
stalla uppgifter om beslut och handlagg-
ningsférutsattningar som férankras i
styrelsen.

Ombildningsprogrammet omfattar
bostadsomradet Pahittaangen, men
fastigheter som &r yngre an tio ar undan-
tas fran programmet. Bostadsféretagets
ledning tar fram ett informationspaket
om berérda fastigheter.

Forsaljningspriset ska sattas pa af-
farsmassiga grunder, det vill saga att
priset grundas pa en marknadsvardering
av fastigheten och att férsaljningen
liknar en pa den 6ppna marknaden.
Affarsmassigheten innebar dessutom
att bolaget gor en konsekvensanalys for
ekonomi och forvaltning.

| princip ska férhandlingar med képaren
inte férekomma (ett val hos den som
utfardar riktlinjerna). Bostadsforetagets
styrelse ska istéllet ta stallning till den
genomférda vardebedémningen och till
forslaget till kdpeavtal som upprét-

tats utifran denna. Dessutom maste
foretaget utreda om affaren forutsatter
fastighetsbildning. Bostadsrattsfore-
ningen far ett skriftligt erbjudande och
ett kopeavtal, att ta stallning till inom
tre manader. P& foreningens skriftliga
begéran kan tiden utstréckas till sam-
manlagt sex manader.

Rationalitet och snabbhet ska utmérka
det praktiska arbetet och en arbets-
grupp inom foretaget ska bildas, som
svarar for utredningar och information.
Extern kompetens kan ocksa komma att

behdvas och ska i sa fall anlitas.

Vardebedémning och analyser ska ge-
nomforas i samband med prévningen av
varje férsaljning. Marknadsvarderingarna
ska genomfdras av auktoriserade och
valrenommerade vérderingsféretag.

ETT VALFORANKRAT BESLUT | BOSTADSFORETAGETS
STYRELSE OCH KOMMUNFULLMAKTIGE

Eftersom det dr bostadsféretaget som driver ombildningsprocessen 4r det foreta-
get som tar fram forslag till riktlinjer och hanteringsordning. Bostadsforetagets
styrelse fattar beslut om dessa och det kan dven vara aktuellt med ett kommun-

fullmiktigebeslut, vilket i s3 fall framgar av bolagsordningen och dgardirektivet.

Bostadsforetaget identifierar de omrdden och fastigheter som ir aktuella for
ombildning. Valet foreslas sedan till bostadsféretagets styrelse.

INFORMERA ALLA BOENDE

Nir riktlinjerna och hanteringsordningen ir beslutade, informerar bostadsfore-
taget alla boende i de berorda fastigheterna om att hyresgister med forstahands-
kontrakt kan ombilda till bostadsritt.

Detta ir det forsta informationstillfillet, och som alltid 4r det viktigt att
anvinda s& minga informationskanaler som mgjligt for att nd fram med savil
information som budskap.

"Allt vi gbr gar att hianfora
tillbaka till dgardirektiven”

"| vara agardirektiv star att de allman-
nyttiga bostadsbolagen ska agera pa
fastighets- och bostadsmarknaden i
syfte att starka Goteborgs utveckling.
Ett satt ar att dka antalet upplatelsefor-
met, vilket vi arbetar hart for.

Framtiden genomforde en analys av
fastighetsstrukturen i hela Géteborg.
Var fanns mest hyresréatter, bostadsréat-
ter och egna hem? Var fanns behov att
andra mixen? Med denna analys som
grund fattade kommunen beslut om
vilka omraden som var mest intressanta
for ombildningar. Darefter var det upp
till bolagen sjalva att valja ut lampliga
fastigheter och satta igang processen.

De privata fastighetsagarna saljer till
bostadsratt nar det &r mest |6nsamt,
vilket leder till manga ombildningar i
centrala Goteborg, men den aspekten
hade vi inte har. Om vi far en forfragan
fran innerstan sager vi nej. Dock kan
undantag goras om det ar av foérvalt-
ningsmassigt intresse.

Framtidens uppdrag ar att vara en

lank mellan agarna och bostadsbolagen.

Den operativa verksamheten ligger i
bolagen. Det har inte funnits nagon
samordnad vérdering utan varje bolag
har gjort sin egen. Forsaljningsbeslut
initieras av respektive bolag och ska
sedan godkénnas av koncernstyrelsen.”

Terje Johansson, utvecklingschef,
Férvaltnings AB Framtiden i Géteborg.
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"Mest nytta for helheten”

"Syftet med var ombildning i Tynnered
var att fa till stand blandade uppla-
telseformer for att forbattra omradet
socialt. Vi valde darfor den fastighet
som betraktades som minst lugn. Vi
trodde att det skulle géra mest nytta for
helheten. Det var lattare att skala av en
fastighet i ytterkanten. Det underlattar
om fastigheter som ska ombildas har
egna tekniska system

Bostadsbolaget hade ingen egen erfa-
renhet av ombildningar och gick ut med
forfragningar. Vi valde SBC for att skéta
forsaljningen och de hade sedan alla
kontakter med hyresgésterna. | slutet
av november 2005 borjade vi informera
den egna personalen och i juni 2006
gick kdpet igenom.”

Leif Andersson, chef fér nybyggnation,
Goteborgs stads bostads AB.

Besluta om riktlinjer
och hanteringsordning

Réd om informationens innehall:

* Beritta att styrelsen beslutat sig for att erbjuda alla hyresgister som har
forstahandskontrakt med bostadsforetaget att bilda bostadsrattsférening
och képa fastigheten. Erbjudandet riktar sig i princip enbart till bostads-
hyresgister.

* Tala om att verksamheten i bostadsrittsforeningar bygger pé eget initiativ
och ansvarstagande, men att foretaget kommer att finns med och ge stod i
bérjan av processen och ocksd eventuellt se till att bostadsrittsforeningen
far ett eget ombud. Tala om att hyresgister som ir intresserade av att
kopa, méste sjilva bilda en bostadsrittsforening och registrera den
hos Bolagsverket.

* Var tydlig med att de hyresgister som inte vill kdpa sina ligenheter har
ritt att bo kvar som hyresgister dven om fastigheten siljs till bostadsritts-
foreningen. Skillnaden ir att hyresgisten fir bostadsrittsforeningen som
hyresvird istillet for bostadsféretaget, men det ir fortfarande samma lagar
som reglerar forhallandena mellan hyresvird och hyresgist.

e Lacdet framgd av informationen att det inte finns ndgra planer pd att silja
fastigheten till en annan hyresvird om det inte blir nigon ombildning till
bostadsritt, om s3 ir fallet.

* DPresentera i stora drag hur ombildningsprocessen ser ut och beritta om att
bostadsforetagets aterkommer med detaljerad information om ombildning-
en vid nista méte, nir bostadsforetaget har tagit fram sitt informationspa-
ket for fastigheten. Beritta ocksi till vem hyresgisterna kan viinda sig med
eventuella frigor.

Om intresset for att bilda bostadsrittsférening och kopa fastigheten inte ér sa
stort och om bostadsforetaget dr angelidget om att genomfora ombildningen, tar
ofta bostadsforetaget en aktiv roll. Det handlar d4 om att informera innu mer,
vicka intresse och kanske erbjuda sitt stod i det initiala skedet av ombildningen.
Direfter dr det naturligt att bostadsrittsféreningen och bostadsforetaget haller
isir sina roller.

INFORMERA ALLA ANSTALLDA

De anstillda har formodligen informerats i ett tidigare skede om att bostadsfére-
taget i sitt dgardirektiv har som uppdrag att strategiskt ombilda fran hyresritt till
bostadsritt i vissa bostadsomraden for att stirka kommunens utveckling. Men i
det hir skedet, nir beslutet ir fattat om riktlinjerna och om hur ombildningspro-
cessen ser ut, ar det ett bra tillfille att ge en bred och utférlig information. Den
kan vara bide muntlig och skriftlig.



Féljande dr bra att tinka pa:

Ta upp riktlinjernas inneh3ll och att styrelsen och kommunfullmiktige
eller annat behorigt beslutsorgan har fattat beslut.

Informera om vad det innebir att virdera en hyresfastighet och framfor
allt om skillnaden i virde mellan férsiljning av en hyresfastighet och en
bostadsritt. For girna ett resonemang om varfor skillnaden blir olika stor
beroende p& om det 4r ett attraktivt eller mindre attraktivt lige (se kapitlet
Allmiint om att viirdera en hyresfastighet vid ombildning till bostadsritter).

Beritta hur ombildningsprocessen ser ut i stora drag och hur vissa centrala
delar ser ut mer i detalj.

Betona att ombildningsprocessen tar ganska lang tid. Det 4r inte ovanligt
att det gdr nio manader eller ett ar frdn det att beslutet ir fattat om rikdlinjer
och hanteringsordning till att bostadsrittsforeningen képer fastigheten och
tar over all férvaltning.

Informera om hur ombildningsarbetet kommer att organiseras i foretaget
och att en speciell projektgrupp kommer att utses fér detta arbete.

Diskutera den svéra rollen fér bostadsforetagets anstillda att pd ett bra sdtt
mota hyresgisterna i de fastigheter som 4r aktuella f6r ombildningen. Sam-
tidigt bor man naturligtvis finga upp de anstilldas oro for sin egen framtid.

Diskutera ocks3 hur de som arbetar ute i bostadsomridena ska hantera
fragor om fastighetens status och tekniska installation. Det 4r viktigt att de
pa ett vinligt sitt hinvisar till féretagets projektgrupp i sidana fragor.

Beritta om att bostadsforetaget kommer att se till att hyresgisterna kommer
att fi en samarbetspart for sitt ombildningsarbete. Beritta ocksd om andra
akedrer som pd olika sitt har intresse i ombildningsprocessen, till exempel
representanter for Hyresgistforeningen eller andra bostadsrittskonsulter.

Var tydlig med foretagets strategi for hur man kommer att hantera de
ekonomiska och forvaltningsmissiga konsekvenserna av fastighetsfor-
siljningen.

Planerna for en ombildning stiller alltsd bostadsforetagets anstillda infor vissa

utmaningar; minga ir formodligen oroliga f6r sin egen framtid i foretaget, och

méinga méste mota frigor och synpunkeer frin hyresgisterna. Informationsarbe-

tet bor striva efter att underlitta fér personalen att hantera dessa utmaningar.
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FORETAGET UTREDER,
ANALYSERAR OCH
BESLUTAR ATT GA VIDARE

Foretaget utreder,
analyserar och beslutar
att ga vidare

>

Ombildningsprocessens flode

Nir aktuella fastigheter i omradet 4r identifierade sa fortsitter bostadsforetaget med
att utreda fastigheternas speciella forhillanden och med att analysera konsekvenser-
na for fretaget. Bolagets styrelse beslutar slutligen om det dr aktuellt att gé vidare i
ombildningsprocessen och si smaningom limna ett férsiljningserbjudande.

SKAPA EN PROJEKTORGANISATION

Mycket tid gar at till information, analyser och kontroll av uppgifter i samband med
forsiljningen. Bostadsforetaget bor dirfor skapa en speciell projektgrupp for om-
bildningsarbetet, en grupp som besitter teknisk, ekonomisk och juridisk kompetens
samt kunskap om fastighetsbildning. Dessutom behévs kommunikatdrskunskap.

Gruppen tar ocksé fram férslag till kdpeavtal och pabérjar i fsrekommande
fall fastighetsregleringsatgirder samt genomfor s& smaningom affiren med bo-
stadsrittsforeningen. Dessutom tar projektgruppen fram ett beslutsunderlag till
styrelsen och ibland idven till kommunfullmiktige.

Foretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare




ANLITA ETT VARDERINGSINSTITUT

Riktlinjerna kan med férdel ange att bostadsforetaget anlitar ett auktoriserat och
vilrenommerat virderingsforetag. Virderingsforetaget ir ingen part i affiren och
ddrfor blir det littare for bostadsforetaget att skapa trovirdighet kring sitt forslag
till kopeavtal.

Det virderingsféretag som anlitas bor upphandlas enligt lagen om offentlig
upphandling, LOU. Bostadsforetaget eller kommunens upphandlingsenhet tar
fram upphandlingsunderlaget, som tar upp utvirderingskraven och talar om hur
kraven ska viktas vid utvirderingen.

UTRED FASTIGHETENS SPECIELLA FORHALLANDEN

Tillgingligheten till fastigheten, som tillfartsvigar, gingvigar och parkeringar,
ir unik for varje fastighet. Det finns ocksé anliggningar som forsorjer flera
fastigheter som ligger intill varandra, till exempel tvittstugor och centraler for el,
virme och vatten. For vissa fastigheter kan det ocksa finnas servitut, ledningsrit-
ter och nyttjanderitter registrerade i inskrivningsregistret.

Alla dessa speciella férhillanden maste utredas innan en férsiljning kan bli
akreuell. Frigor for utredningen ir:

* Finns det en s4 stor andel kommersiella lokaler i fastigheten att bostads-
rittsféreningen vid ett eventuellt kdp av fastigheten inte beskattas som en
ikta bostadsrittsforening utan som ett privat bostadsforetag, sa kallade
oikta bostadsrittsféreningar?

* Har fastigheten férsorjningsmissiga system eller forvaltningsmissiga sam-
band med andra fastigheter?

* Delar fastigheten gemensamhetsanliggningar med andra fastigheter?

o Ar fastighetsbildning en férutsittning for forvirv, det vill siga har fastig-
heten gemensamma f6rsérjningssystem, tillfarter med mera som kriver
itgirder i samband med att fastigheten siljas?

* Finns det byggritter som skulle kunna anvindas for fértitning?

* Har bostadsféretaget lagt ner kostnader f6r ombyggnader i fastigheten eller
bostadsomridet som inte kan dtervinnas omedelbart med en forsiljning?

Virderingsforetaget gor utredningen och projektgruppen tar fram och limnar
ritningar och tekniska uppgifter som beskriver fastigheten, men tar ocksé fram
sammanstillningar 6ver eventuella investeringar och ombyggnader som har skett
efter att de byggdes. Projektgruppen sammanstiller dessutom en forteckning 6ver
hyresgister med forstahandskontrakt samt en objektlista med uppgifter om ligen-
hetstyp, lige, area, aktuell hyra for varje ligenhet och eventuella vakanser.

Bostadsforetaget limnar dven uppgifter om fastighetens taxeringsvirden och
uttagna pantbrev pé varje fastighet.

Sjilva utredningsarbetet kriver alltid svar pa kompletterande frigor, dirfor
miste det finnas en [6pande kontakt mellan virderingsforetaget och projekt-

gruppen.
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"Viktigt att sdkra bakat”

"Som vérd ar det viktigt att sakra
bakat, att lamna det snyggt efter sig.
Av samma skal skulle vi aldrig sélja en
fastighet till en dalig férvaltare. Ett tips
ar att kvalitetssakra i kontraktet. Risken
finns annars att det slar tillbaka pa oss
som séljare.

Vi har erfarenhet fran en fastighet
med hyresratter och bostadsréatter i
samma bestand och dar var de blandade
upplatelseformerna ett problem. Som
tidigare agare hade vi i hyresgasternas
6gon anda ett ansvar. Radet dar ar att
klippa tydligt och att helt sldppa forval-
taransvaret.”

Goran Leander, affarsutvecklare,
Bostads AB Poseidon i Géteborg.

TA REDA PA FASTIGHETENS DRIFTNETTO

Fastighetens hyresintikter ir alltid litta att fa fram, bade fran hyressystemet och
fran ekonomisystemet. Finns det andra intikter pa fastigheten r de redovisade i
ekonomisystemet. Intikterna ir fér det mesta redovisade pa fastighetsniva.
Svérigheterna dr att faststilla vilka kostnader som finns pa fastigheten. Avgo-
rande ir hur vil féretaget har utvecklat sin redovisning och om man konsekvent
har valt att redovisa alla kostnader pa fastighetsnivd. Generellt 4r kostnader f6r upp-
virmning, el- och vattenforbrukning samt képta tjdnster for reparationer och un-
derhall redovisade pa fastighetsnivd. Men ibland kan till exempel en vattenmitare
avse flera fastigheter och da kan foretaget ha valt att redovisa kostnaderna antingen
som gemensamma kostnader eller si har de delats upp pé de berorda fastigheterna.
Kostnaderna for fastighetsskétsel och reparationer — som utférs av egen perso-
nal — 4r manga ginger inte férdelade pa fastighetsnivé. Dessa kostnader méste pa
nigot sitt foras ner pé fastighetsnivi. Det innebir att redovisningen bor analyse-
ras s att ritt intdkeer och kostnader finns pé fastigheten. For laga eller for hoga
kostnader far konsekvenser for fastighetens driftnetto. Driftnettot 4r i sin tur
avgorande for analysen av vilka konsekvenser forsiljningen far for foretaget.

GOR EN KONSEKVENSANALYS

Utgangspunkten for konsekvensanalysen ir fastighetens driftnetto. Forsiljning-
en forutsitts ge samma kassaflde som fastigheten har i férvaltningen, genom
att kdpesumman anvinds for att betala igen linen eller investera i rintebirande

papper. Det kan stillas upp p4 féljande sitt:

+ Driftnetto
— Lé&gre rantekostnader och/eller rénteintékter

Fastighet i férvaltning
Fastighet till férsaljning

Oférandrat kassaflode

Med hjilp av de ligre rintekostnaderna (motsvarande driftnettot) kan
bostadsforetaget berikna hur mycket laneskulden kommer att minska. Om lane-
skulden 4r redovisad pé fastighetsniva finns det kanske uppgifter om hur stor den
ir och dé kan foretaget se hur stor den kvarvarande lineskulden blir.

Fastighetens bokf6rda virde dr en forutsittning for att kunna berikna realisa-
tionsvinsten, nir det slutliga forsdljningspriset 4r faststillt. Realisationsvinsten
ger forutsittningar for ett positivt rorelseresultat, som beskattas innan drets vinst
slutligen kan faststiillas, och kan skattemissigt hanteras pa olika sitt. Arets vinst
okar det egna kapitalet i balansrikningen.

Detta dr de ekonomiska effekterna for det forsta aret. Bade kortsiktiga och
langsiktiga ekonomiska konsekvenser kan simuleras forst nir det slutliga forsilj-
ningspriset ir bestamt.

Resonemangen ovan bygger pa att forsiljningen ger samma kassaflode som
fastigheten har i férvaltningen fore forsiljningen. Ett forsiljningspris som inte
ticker fastighetens driftnetto fir l[ingsiktigt negativa ekonomiska konsekvenser
for foretaget.

Foretaget utreder, analyserar och beslutar att ga vidare



Férvaltningsmissigt far forsiljningarna konsekvenser genom att den forvaltade
ytan minskas. Si smdningom kan bostadsf6retaget bedéma hur alla forsiljningar
kommer att paverka frvaltningsorganisationen, men detta kan goras forst nir de
slutliga uppgifterna finns om hur mycket forvaltad yta som 4r sild.

BESLUTA OM FORTSATT FORSALJNINGSPROCESS

Utredningen och analysen av fastigheten leder fram till ett beslutsunderlag med
forslag till att g vidare med att bdde stimulera och erbjuda hyresgisterna att om-
bilda sina ligenheter i berord fastighet till bostadsritt. Projektgruppen tar fram
ett beslutsunderlag som ger bostadsforetagets styrelse mojlighet att ta stillning
till om férsiljningsprocessen ska fortsitta.

Styrelsen beslutar om det 4r aktuellt att gd vidare i ombildningsprocessen for
att s smaningom limna ett forsiljningserbjudande till bostadsrittsféreningen.

Projektgruppen gtr
ett heslutsunderlag
till bostadsforetagets

styrelse

om styrelsen beslutar
om forsdljining ldmnas

k‘ gtt forsdljnings-
erbjudande

till bostadsrdtiss

foreningen
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HYRES GASTERNA. BILDAR
BOSTADSRATTSFORENING
OCH FORTSATTER PROCESSEN

Ombildningsprocessens flode

i

i
planceh
Srsian

i

Hyresgéasterna bildar
bostadsrattsforening
och fortsatter processen

>

Detir i det hir processteget som bostadsféretaget tar fram en kommunikations-
plan f6r att engagera hyresgisterna i en ombildningsprocess. Det dr da de mer
omfattande informationsatgirderna blir aktuella.

TA FRAM KOMMUNIKATIONSPLAN
OCH INFORMERA ALLA BOENDE

Bostadsforetaget tar fram en kommunikationsplan for att stimulera hyresgis-
ternas intresse for att bilda bostadsrittsférening och képa sina ligenheter. De
boende har tidigare fatt generell information om vad en bostadsrittsforenings
verksamhet handlar om och om hur ombildningen gar till. Nu ir det dags att
ge mer precis information om ombildningsprocessen och om de fastigheter
som berdrs.

Hyresgasterna bildar bostadsratts-
forening och fortsatter processen




Informationspaketet innehéller:

Fakta om fastigheten, som area, hyresdebiteringslistor, fastighetens eko-
nomi, taxeringsvirden och uttagna pantbrev.

Uppgifter om ifall fastigheten har forsérjningsmaissiga eller forvaltnings-
missiga samband med andra fastigheter eller om den delar gemensamhets-
anliggningar med andra. Det ir saidana uppgifter som framkommer vid
utredningen om fastighetens speciella férhallanden.

En preliminir virdebedémning for fastigheten och principkalkyl av vad
ombildningen av hyresritt till bostadsritt innebir for bostadsrittsfore-
ningen och den enskilde képaren av bostadsritten.

Information om att bostadsféretaget gir vidare i ombildningsprocessen,
med en fullstindig marknadsvirdering av ett virderingsféretag, forst nir
man fér klartecken om att det finns et tillrickligt starkt intresse f6r om-
bildning.

Rekommendationer till bostadsrittsféreningen om att ta kontakt med bo-
stadsrittsorganisationer och konsulter eller andra aktérer med kompetens
om fastighetskop och ombildning av hyresritt till bostadsritt. Bostadsfore-
taget kanske rent utav hjilper de boende att hitta en samarbetspartner.

Om hur den fortsatta ombildningsprocessen ser ut i detalj samt vilken syn
bostadsféretaget har pé investeringar och underhéll under denna tid.

INFORMERA ALLA ANSTALLDA

Informationen i kommunikationsplanen riktas i férsta hand till de boende i

fastigheten, men ungefir samma information kan limnas till de anstillda.

HYRESGASTERNA BILDAR BOSTADSRATTSFORENING

Engagerade hyresgister bildar en bostadsrittsforening for att kopa sina ligenhe-
ter. Bildandet kriver att féreningen registreras hos Bolagsverket, ndgot som {6r-

utsitter att foreningen bestdr av minst tre hyresgister/ligenheter, men dessutom

"Tajming viktig i
informationsprocessen”

"Det &r viktigt att personalen inte kéan-

ner sig oroliga.

Distriktscheferna skotte informa-
tionen till personalen mycket bra.

Vi bestamde en dag for kallelse till
mote for hyresgasterna i den aktuella
fastigheten. Vi var noggranna med
tajmingen; samma dag fick 6vriga
hyresgéster informationen. Pa métet
férklarade Bostadsbolaget varfér

vi ville genomféra ombildningen.
Darifran tog SBC 6ver kontakten och
Bostadsbolaget blev ‘motpart”.

Fastigheten innehaller 71 lagenhe-
ter. Av dessa var 25 representerade av
31 personer. SBC erbjéd hyresgéster-
na att inga i en arbetsgrupp. De som
valde att aktivera sig var relativt unga,
flest man men sedan kom tva kvinnor
med ocksa.

Bostadsbolaget fick manga fragor,
fére och efter. | synnerhet de som inte
ville ombilda kontaktade Bostads-
bolaget. Aven folk fran andra hus
som var intresserade ringde upp.
Hyresgéastféreningen sag positivt pa
ombildningarna.”

Leif Andersson, chef for nybyggnation,
Géteborgs stads bostads AB.

att féreningen bestimmer sitt namn och sina stadgar, viljer styrelse med minst tre
ledaméter och suppleanter samt slutligen utser minst en revisor. Bolagsverket kan
svara p foreningens frigor om hur registreringen gr till.

Det ir viktigt att hyresgisterna som vill kdpa sina ligenheter kan fa rdd i sin
ombildningsprocess. Oftast ir det s att bostadsforetaget hjilper de boende att
hitta en samarbetspartner. Men dessutom har Bolagsverket och Boverket infor-
mationsmaterial om hur ombildning frin hyresritt till bostadsritt gar till.

FORANKRA OCH FA INTRESSEANMALAN

Samtidigt bérjar ett forankringsarbete bland hyresgisterna. Bostadsforetagets
roll i detta sammanhang ir att forklara den fastighetsinformation som man tagit
fram i sitt informationspaket.



"Personliga kontakter
avgorande”

"Eftersom det fanns sa fa bostadsratter
i Angered fanns inget marknadsvérde for
de blivande bostadsratterna. Vi anlitade
Riksbyggen for varderingen och Catella
for genomférande av affaren. Vi ville

ga smidigt till vaga. Det var viktigt att
6vergangen skulle fa sa sma konsekven-
ser som mojligt for hyresgésterna. Vi var
ocksa angeladgna om att sa manga som
mojligt skulle g& med for att foreningen
skulle fa en god start.

Det uppstod problem i relationerna
med hyresgasterna, vilket gjorde att
processen stannade av. Vi fick géra en
omstart och tala med hyresgésterna i
princip familj fér familj. Dar var vara
personliga kontakter och fingertopps-
kanslan avgérande. Allting I6ste sig och
fungerade sedan val.

Catella deltog pa saval informations-
moten som presentationer av forvarvs-
processen. Nar bostadsrattsféreningen
bildades tog de éver kontakten med
styrelsen helt.

Erfarenheten fran den tidigare rela-
tionsmissen ar att om manga ar negativa
ar det battre med sma méten an med
stormoten.

Vi kallade helt enkelt inte till nagot
storméte forran vi visste att tva tredjede-
lar av hyresgasterna var positiva. Posei-
don kontaktade via Catella Nordbanken
som hjalpte till att ge 1an.

Vid kallelsen till arsmotet dar férening-
en skulle klubbas, trodde de som redan
fatt 1an, alltséd de mest intresserade, att
de inte behdvde komma. Detta ledde till
att Catellas representant tog initiativet
att ajournera métet. Ett nytt mote gick
av stapeln och beslutet om ombildning
kunde klubbas. Nastan tva ar hann
ga fran det forsta motet till kopet gick
igenom i september 2006.”

Jan Nilsson, distriktschef,
Bostads AB Poseidon i Géteborg.

Férankringsarbetet leder sd smaningom till att bostadsrittsforeningen och en
majoritet av hyresgisterna vill fortsitta ombildningsprocessen. Nagon formell
intresseanmilan far oftast inte bostadsforetaget i det hir skedet, men féretaget
vill ind4 bilda sig en uppfattning om hur starkt intresset ir for ett fortsatt arbete.

En formell intresseanmilan maste kompletteras med registreringsbevis frin
Bolagsverket och undertecknad namnlista som visar att minst tva tredjedelar av
hyresgisterna i den aktuella fastigheten ir intresserade av kop, detta enligt lagen
om ritt till fastighets forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt — ibland kallad ombildningslagen.

BOSTADSRATTSKONSULTER

Det finns ett antal konsulter som pa uppdrag driver ombildningar till bostadsrit-
ter. Konsulterna har oftast ett si kallat incitamentavtal, vilket innebir att de far
ettarvode med en procentsats pa kdpeskillingen. Det dr bostadsrittsforeningen
som betalar arvodet. Om det inte blir ndgon forsiljning till bostadsrittsférening-
en sd far konsulten inget arvode, om sd avtalas. Forsiljningspriset for hyresfastig-
heten kan ju bli ett hogt nominellt belopp och dé blir konsultarvodet betydande.

Lashéanvisning: Ga vidare till sidorna 41-489.

Hyresgasterna bildar bostadsratts-
forening och fortsatter processen



MARKNADSVARDERING,
UTFORMNING AV KOPEAVTAL
OCH BESLUT OM FORSALJNING

Ombildningsprocessens flode

o
boenie

Marknadsvardering,
utformning av kopeavtal
och beslut om forsaljning

q

Hresgistrna i
o

I det hir processteget skapas ett formellt frsiljningserbjudande till bostadsritts-
foreningen. Erbjudandet, med ett kpeavtal, baseras pd marknadsvirderingen av
fastigheten.

INFORMERA ALLA BOENDE

Projektgruppen bér informera alla boende i fastigheten om styrelsens beslut
att g vidare i ombildningsprocessen och om att fastigheten kommer att mark-
nadsvirderas. De boende bér ocksa f4 informationen att beslutet innebir att
fastigheten och ligenheterna kommer att besiktigas. Det ir representanter frin
virderingsforetaget som utfor besiktningen men bostadsféretaget kommer att
vara med vid dessa tillféllen.

BESIKTNING OCH ANDRA UNDERLAG
TILL MARKNADSVARDERINGEN

Fastighetens marknadsvirdering baserar sig pa en besiktning av fastigheten och
andra underlag som hyresdebiteringslista, utdrag ur fastighetsregister, uppgifter

Marknadsvardering, utformning av kdpeavtal och beslut om forséljning
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frin fastighetstaxeringslingden, situationsplan, driftkostnadsundersékning och

ortprismaterial. Virderingsforetagets utlitande innehéller foljande delar utéver

sjalva marknadsvirderingen:

Virderingsobjektet Hir beskrivs i vilket bostadsomride fastigheten finns, var

lage:

Fastighetsrattsliga
férhallanden:

Bebyggelse:

Intakter:

Kostnader:

bostadsomradet ligger samt bostadslige och utsikt.

Hir redovisas lagfaren dgare och hur linge dgaren har haft
fastigheten samt om marken ir eller har varit uppliten med
tomtratt.

Taxeringsforhillanden anges ocksd, som typkod, eventuell
samtaxering med andra fastigheter och fastighetens taxerings-
vérde.

Slutligen redovisas hur stor tomtmarkens areal 4r.

Hir finns en beskrivning av byggnaden, nir den 4r byggd och
hur den ser ut i termer av antal viningar, biutrymmen med
mera. Eventuella ombyggnader och vad de har anvints till
redovisas ocksi, liksom genomforda renoveringar.

Det finns en statusbeskrivning for ligenheternas skick och
materialval.

Undercentraler for till exempel virme och vatten tas upp. Om
dessa finns i en annan fastighet sd miste de tryggas genom
bildande av gemensamhetsanliggning, det vill siga en fastig-
hetsbildningsitgird.

En sammanstillning éver arean, férdelad mellan bostider och
lokaler samt antal ligenheter och genomsnittlig ligenhets-
area, ska ocksa finnas med i underlaget. Slutligen ocksa upp-
gifter om beldning och aktuella linevillkor i de fall képaren
tar over lin.

Hir redovisas aktuella hyresintikeer samt en bedémning av
bruksvirdenivin for bostider och marknadshyresnivén fér lo-
kaler. Dessa bedomningar ir i allminhet samma som dagens
hyresintikter. Hyresrisk i form av vakanser redovisas ocksa.

Hir gors en beddmning av normal driftkostnad och vad det
periodiska underhllet uppgar till samt fasighetsskattens
belopp.



MARKNADSVARDERINGEN

Utgangspunkt for marknadsvirdet ir fastighetens driftnetto. Driftnettot baseras
pi de intdkeer och kostnader som faststills initialt i virdeutlatandet (se ovan).

Direktavkastningskravet som anvinds vid berikningen av marknadsvirdet
hirleds ur forsiljningar av jimforbara fastigheter, s kallad ortprisanalys. Det ir
viktigt att hitta s lika jimforelseobjekt som méjligt nir det giller area, tidsepok
och lidge. Faktorer av stor betydelse vid valet av férrintningskrav ir bedém-
ningen av objektets framtida hyresutveckling, virdeforindring och eventuella
foradlingsmojligheter samt fastighetens underhillsskick. Viktiga virdeparamet-
rar 4r alltsd lige och hyresniva samt vakansgrad.

Det gors en marknadsanpassad kassaflédesanalys pa fem eller tio ar. I denna
analys gdrs antaganden om arlig inflation, hyresutveckling, kostnadsutveckling
for drift och underhall samt om vilket direktavkastningskrav som ska sittas pa
sista drets driftnetto. Denna kassaflédesanalys grundas pé nuvirdesberikning
dels av framtida driftnetton, dels pé restvirdet vid kalkylperiodens slut. Motivet
bakom denna analys ir att kunna simulera framtida utveckling och kunna se hur
en tinkt beldning pa fastigheten ser ut.

Dessutom gors en kinslighetsanalys for fastigheten och en beriknad avvikelse
bide uppit och nedéit med ndgra tiondels procent pa direktavkastningskravet
och med ett antal kronor pé hyresnivan.

Slutbedémningen ir ett marknadsvirde for fastigheten i kronor och med redo-
visning av nigra nyckeltal som kronor per kvadratmeter, direktavkastningskrav i
procent och kronor per bastaxeringsvirde.

FORSLAG TILL KOPEAVTAL

Projektgruppen utarbetar ett forslag till kopeavtal. Den totala kopeskillingen 4r
fastighetens marknadsvirde plus eventuella fastighetsbildningskostnader, kostna-
der for anpassning av driftsystem och ersittning for uttagna pantbrev med mera.

Képeavtalet innehéller:

overlatelseforklaring med angivande av kdpeskilling, tilltridesdag, hur
kopeskillingen ska erliggas och betalas

siljarens atagande om att fastigheten inte skadas eller férsimras genom
vida, men ocksa fastighetens inkomster och utgifter, fram till dagen for
tilleridet, d4 det sker en likvidavrikning mellan parterna

uppgifter om inteckningar och pantbrev med mera i fastigheten

siljarens garantier och uppgifter om fastighetens skick samt koparens god-
kinnande av att siljarens rutiner och villkor fér uthyrning och forvaltning
giller fram till dagen for tilleridet

overlimnande av handlingar och, i férekommande fall, 6vertagande av avtal

hantering av mervirdesskatt och stimpelskatt med mera samt forvirvs-
tillstind

reklamationer och preskription

Marknadsvardering, utformning av kopeavtal och beslut om forsaljning

-

"Svart fa tillbaka investeringar

i oattraktiva lagen”

"En &nnu oklar fraga &r om fastigheter
dar stérre renoveringar gjorts ska fa sal-
jas. | hus dér vi gjort genomgripande re-
noveringar nyligen kan det vara svart att
fa tillbaka hela investeringen. Risken ar
dock inte sa stor i valbelagna, attraktiva
fastigheter i nuvarande marknadslage.
Men det skulle férenkla om vi fick klara
besked om att gransen gar vid fem ar,
som vid nyproduktion, alternativt den tid
det tar innan vi fatt en rimlig avkastning
pa investeringen.

Ibland pagar stérre renoveringar redan
nar intresseanmélan kommer in. Da ar
det viktigt att ha ratt avtal med entre-
prendren, bland annat ska garantiata-
gandet ga 6ver pa foreningen.”

Bjérn Lindstaf, utredare,
Stockholmshem.
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”Manga har tackat nej
av ekonomiska skal”

"Aren 1999-2002 salde Stock-
holmshem 3 067 lagenheter till 59
féreningar, av totalt drygt 9 000 lagen-
heter i 120 féreningar. 28 féreningar
ansOkte om att kdpa men tackade
sedan nej. Framsta orsaken var att det
varit for dyrt. Ett tiotal ansékningar om
ombildning sade Stockholmshem nej
till. 840 lagenheter tillhorde féreningar
som inte kom upp i tva tredjedelar
intresserade hyresgéaster.

Lagen stipulerar att man maste vara
folkbokford i lagenheten for att fa rosta
pa féreningsstamman. Darfor later vi
utféra en kontroll om var varje hyresgast
&r mantalsskriven nar intresseanmélan
kommer in.”

Michael de Faire, marknadschef,
Stockholmshem.

* hantering av kdpebrev och eventuella indringar och tilligg till avtalet
samt sekretess

* kdparens garanti om att koparen ir en bostadsrittsforening som har
hembudsrictt, enligt lagen om rite till fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt.

Kopeavtalet ska i forekommande fall vara villkorat sd att det giller forst nir
kommunfullmiktige eller annat behérigt beslutsorgan har fattat beslut om att
avyttra fastigheten. Det dr limpligt act avtalet granskas av juridisk expertis.

PROJEKTGRUPPEN SAMMANSTALLER
BESLUTSUNDERLAGET

Projektgruppen tar i detta steg fram ett beslutsunderlag till foretagets styrelse om
forsiljning av de aktuella fastigheterna. Nir det finns fasta uppgifter om deras
forsiljningspris kan foretaget firdigstilla analysen av den kort- och langsiktiga
ekonomiska paverkan pa foretaget (se tidigare avsnitt Gor en konsekvensanalys,
sidan 26 eller 36). Beslutsunderlaget innehéller:

¢ erbjudandet till bostadsrittsforeningen
¢ virdeutldtandet for fastigheten
o forslaget till kopeavtal

¢ konsekvensanalysen for bostadsforetaget.

INFORMERA ALLA ANSTALLDA

I samband med att arbetsgruppen tar fram styrelsens beslutsunderlag dr det lige
act dter informera de anstillda. De har redan tidigare fatt information om att
styrelsen har beslutat om att gi vidare med ombildningen, si den hir gingen bor
betoningen ligga pa att processen kommer att ta tid pa grund av att bostadsritts-
foreningen har tre till sex ménader pé sig att bestimma sig, men att alla tidigare
beslut om den dagliga forvaltningen giller under hela denna period.

STYRELSEN FASTSTALLER FORSALIJNINGSPRIS

Styrelsen faststiller fastighetens forsiljningspris och godkinner att erbjudan-
det limnas till bostadsrittsforeningen. Priset ir fast och kan normalt sett inte
forhandlas av parterna.

Det dr viktigt att komma ihdg att beslutshandlingarna — med erbjudandet,
virdeutldtandet, forslaget till kdpeavtal och konsekvensanalysen for bostadsfore-
taget — under handliggningen ska vara sekretessbelagda.



GODKANNANDET AR EN DEL | DEMOKRATIPROCESSEN

I de flesta av bostadsforetagens dgardirektiv beskrivs férfarandet vid storre fastig-
hetsforsiljningar. Ett beslut i verksamheten att silja fler in enstaka fastigheter dr
utan tvivel en friga av s kallad principiell beskaffenhet eller storre vike. Vid sa-
dant forhéllande ska kommunfullmiktige beredas tillfille att ta stillning innan
beslut fattas av bolagsstyrelsen. Detta giller under frutsittning att kommun-
fullmiktige inte tidigare i beslutskedjan i ett principbeslut har givit klartecken
till frsiljningarna.

Projektgruppen tar da i fsrekommande fall fram ett beslutsunderlag (i samréid
med kommunstyrelsen) till kommunfullmiktige som redovisar vilka fastigheter
som kommer att siljas. Detta kan behdva goras vid ett eller flera tillfillen under
ombildningsprocessen.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN
FAR ERBJUDANDE OCH IN-
LEDER EN BESLUTSPROCESS

Bostadsrattsféreningen
far erbjudande och inleder
en beslutsprocess

Ombildningsprocessens flode

Efter act bostadsrittsforeningen har fitt erbjudandet ska foreningen under fore-
skriven tid bland annat uppritta en ekonomisk plan och finansiera sitt kop.

BOSTADSFORETAGET LAMNAR ETT
FORSALJNINGSERBJUDANDE TILL FORENINGEN

Féretaget limnar forsiljningserbjudandet med kopeavtal till bostadsrittsfore-
ningen. Forhandlingar om képeavtalet dr inte aktuellt. Férfarandet motsvarar
vad som stadgas i ombildningslagen f6r hembud.

Tackar inte bostadsrittsforeningen ja eller nej under svarsperioden forfaller
erbjudandet och drendet tas ur ombildningsprocessen. Svarsperioden dr normalt
tre mdnader men kan efter skriftlig begiran forlingas till sex manader.

INFORMERA ALLA BOENDE

Bostadsforetaget ska i samband med 6verlimnandet av férsiljningserbjudandet
med kdpeavtal informera samtliga hyresgister i fastigheten om akrtuella fakea i
drendet. Det kan till exempel vara hur den fortsatta processen ser ut och vad som
giller for de hyresgister som inte képer sina ligenheter.



BOSTADSRATTSFORENINGEN UPPRATTAR
EKONOMISK PLAN OCH ANSOKER OM LAN

Bostadsrittsforeningen upprittar en ekonomisk plan som beskriver utveck-
lingen av foreningens intikter och kostnader samt redogdr for finansieringen av
fastighetskopet under de nirmaste aren. I planen ska foreningen ta hinsyn till
alla kommande renoveringar och reparationer som behéver goras. Av planen ska
ocksé framg3 vilket andelstal som &sitts varje ligenhet och hur stor bostadsritts-
avgiften blir och hur den férindras.

Den ekonomiska planen faststills av styrelsen och granskas av tva intygsgivare
som ir godkinda av Boverket. Intygsgivarna bekriftar att planen ir korrekt och att
alla kalkyler ir realistiska. Dessa intygsgivare finns listade p& Boverkets webbplats.

Nir planen idr upprittad anséker bostadsrittstoreningen om lan hos banken
eller laneinstitutet for att kdpa fastigheten. Hyresgisterna anscker samtidigt om
ldn for insats till sin ligenhet.

BOSTADSRATTSFORENINGEN ROSTAR OM KOP

Bostadsrittsféreningen kallar till extra foreningsstimma dir de kvalificerade
hyresgisterna rostar om kop. For att kdpet ska vara giltigt krdvs minst tva tred-
jedelars majoritet for kopet. Nir bostadsrittsféreningen antar kopeavtalet ska
det finnas ett protokoll pa detta. Protokollet skickas till bostadsféretaget. Till
protokollet fogas en forteckning éver de medlemmar som har tackat ja. I denna
forteckning ska det ocksé finnas namnunderskrifter i original, namnfértydligan-
den och ligenhetsnummer. Bostadsforetaget stimmer av dessa uppgifter.

Denna féreningsstimma kan hallas hur manga gdnger som helst under den
svarsperiod som bostadsrittsforeningen har pa sig for att tacka ja eller ne;j.

"Ko6parens manadskostnad maste sta i relation till hyran”

"Efter ombildningen dger
féreningen saval svarigheter
som mdjligheter”

"Vi kommer inte bara att vardera sjélva,
det vore att satta oss i en problematisk
situation som saljare eftersom det inte
finns nagon tydlig ombildningsmarknad.
Darfor ar det battre att stodja sig pa
en professionell oberoende varderare.
Ombildningspriset hamnar formodligen
mitt emellan forvaltningsfastighetens
varde och marginalpriset. Vi kan hjalpa
till att formedla ombildningskonsulter.
Nér vi sjélva tar initiativet till ombild-
ning kénner vi ett ansvar att tydligt
informera om vad det innebar att vara
en forening. De féreningar som ar ak-
tiva behdéver inte lika stort stéd. Mimer
kommer att vara aktiva och hjalpa till
fram till ombildningen. Men né&r den val
sker far foreningen &ga saval problem
som mojligheter. Vi kommer inte att
erbjuda fastighetstjanster.”
Bjérn Dahlberg, vd,
Bostads AB Mimer i Vésteras.

"SBC gjorde en grov ekonomisk plan som angav pris/lagenhet samt
vilken summa som skulle ga till Bostadsbolaget. Denna plan tog
vi del av och hade synpunkter pa och den var utgangspunkten for
hela vart fortsatta arbete. Om inte tillrackligt manga ar intres-
serade blir det inget. Detta paverkar naturligtvis prissattningen.
Koparens manadskostnad maste aven sta i relation till hyran. SBC
férde resonemang med bankerna. Alla har inte kapital till handpen-
ning. Till detta lades planerade kostnader for underhall, i detta fall
omlaggning av taket, vilket man tog hansyn till i det slutgiltiga priset
for fastigheten. SBC jobbade med arbetsgruppen, genomforde
teknisk besiktning av fastigheten och hade storméte med banker.
SBC gjorde nu en ny ekonomisk plan angaende investeringsbehovet
pa 2, 5 eller 10 ars sikt for att foreningen skulle veta vad den hade
att hantera. Det ar viktigt att lamna 6ver snyggt.

Hyresgasterna bearbetades successivt. Allt detta landade i ett

mote dér intresseanmalan gjordes. Efter det motet genomférdes
ett beslutsmote dar 67 procent av hyresgésterna var tvungna att
rosta for en ombildning for att denna skulle kunna ske. Arbetet tog
tid men det var vart det eftersom s& manga valde att ga med. 60
procent &r en slags magisk grans, da kanner man att det gar ratt
vag. Totalt slutade vi pa 64 procent som i samband med ombild-
ningen kdpte sin lagenhet.

Priset landade ungefar dar vi tankt fran bérjan. Det gar alltid
att diskutera ratt eller fel i omraden som inte har bostadsrat-
ter tidigare. Men eftersom det var 68 procent som rostade ja till
ombildning menar vi att det var ratt pris.

Sé gott som alla som inte ville ombilda ar kvar som hyresgéster
hos féreningen. Nagra fa har fatt hjalp till andra hyresratter via oss.”

Leif Andersson, chef fér nybyggnation,
Goteborgs stads bostads AB.

Bostadsrattsforeningen far erbjudande
och inleder en beslutsprocess

47



48

BQSTADSRATTSFGRENINGEN
KOPER FASTIGHETEN

Ombildningsprocessens flode

Bostadsrattsforeningen
koper fastigheten

Bostadsféretaget och bostadsrittsféreningen undertecknar kdpeavtalet och
ddrigenom koper foreningen sin fastighet. Sedan aterstar en del praktiska
fragor som brukar ta ndgon manad att ordna. Bland annat krivs beslut av be-
hérigt kommunalt organ att inte pakalla forkdpsrite enligt lagen om forvirv
av hyresfastighet. Direfter fullfoljs képet genom upprittande av képebrevet,
om det inte skett tidigare.

VAD HANDER HOS BOSTADSRATTSFORENINGEN?

Bostadsrittsforeningen registrerar den ekonomiska planen hos Boverket och
tecknar upplitelseavtal med hyresgisterna. Dirmed uppliter foreningen
ligenheterna med bostadsritt till hyresgisterna, som nu formellt blir bo-
stadsrittsinnehavare och medlemmar i foreningen. Bostadsrittsinnehavarna
betalar insatserna till foreningen och direfter betalar bostadsrittsforeningen
képesumman till bostadsforetaget. Samtidigt utfirdas kopebrevet. Fore-
ningen tar dver fastigheten och anséker om lagfart.



Nu ir ombildningsprocessen klar fr foreningens del. De hyresgister som inte
koper sina ligenheter blir automatiskt nya hyresgister hos bostadsrittsforen-
ingen, nigot som féreningen ska underritta hyresgisterna om.

Det ir foreningens medlemmar som utser styrelse och ansvarar for hur forvale-
ningen av fastigheten ska skotas. Badde den ekonomiska och tekniska forvaltning-
en kan upphandlas om féreningen sa vill.

VAD HANDER HOS BOSTADSFORETAGET?

Bostadsforetaget ser till att pantbreven vid képtillfillet 4r tillgingliga nir bo-
stadsrittsforeningen ska beldna fastigheten, det underlittar affirstransaktionen i
samband med att kopeavtalet undertecknas och kopeskillingen betalas. Bostads-
foretaget ser nu till att eventuella fastighetsbildningsétgirder startar.

Foretaget forsoker ocksa att tillsammans med bostadsrittsforeningen hitta bra
former for att 6verlimna sjilva fastighetsforvaltningen — det handlar om bade
byggnadsteknisk kunskap och kunskap om hur fastigheten skots. Bostadsforeta-
get limnar ocksa over alla tekniska handlingar om fastigheten. Féreningen kan-
ske Svertar vissa av bostadsforetagets driftavtal under en kortare tid, exempelvis
serviceavtal for hissar. Om sd ir fallet ska det regleras i kopeavtalet.

Férsiljningen av fastigheten paverkar bostadsféretagets forvaltningsorganisa-
tion. P4 kort sikt maste de forvaltningsmissiga konsekvenserna hanteras vid varje
fastighetsforsiljning. Nir foretaget har en mer samlad bild av ombildningens
effekter, kommer férindringarna av strukturen i férvaltningsorganisationen och
dess dimensionering att bli tydligare.

Vi ville fa ut 75 procent av varderingen”

Pa Lovgardet i Angered har hyressattningen statt still och hyrorna var mycket laga. Forsalj-
ningspriset stod i stark relation till hyresgasternas boendekostnader. Totalkostnaden blev
lagre men da bér man ocksa beténka att hyresgasterna tog pa sig ett eget ansvar och att
underhallskostnader for den egna lagenheten tillkommer.

Ambitionen var att fa ut 75 procent av varderingen som Riksbyggen gjorde.

Efter sex manader fanns tre tomma lagenheter i den nya bostadsrattsféreningen. Dessa
renoverades och bjods ut pa marknaden via maklare. Efter budgivningen saldes en av lagen-
heterna fér narmare 30 procent mer an de ursprungliga medlemmarna hade betalat.

Nu vet vi att det finns en marknad fér Iagenheterna, och hur den ser ut.”

Jan Nilsson, distriktschef, Bostads AB Poseidon i Géteborg.

"Vi har bildat en samfillighet
med foreningen”

"] Tynnered &r varje hus en fastighet
och hela utemiljén en annan. Utemiljo-
fastigheten ska antagligen splittas upp
och vi har begart fastighetsreglering av
Lantméteriet. Vi har kabel-tv-nat och
andra ledningar som gar rakt igenom
husen. Dessa kan antingen kopplas loss
eller ocksa skapar vi servitut igenom
husen. En komplikation i omradet ar
att vi gjort vissa investeringar, som
utebelysning, som ar svara att dela upp.
For att fa parkeringsfragan och den
gemensamma utemiljon att fungera

har Bostadsbolaget i samband med
fastighetsregleringen begart bildande
av tva gemensamhetsanlaggningar eller
samfélligheter.

Vi vill inte erbjuda férvaltningstjanster.

Da skulle de boende inte marka nagon
skillnad.”

Leif Andersson, chef fér nybyggnation,
Gdteborgs stads bostads AB.

Bostadsrattsforeningen

koper fastigheten
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H}{RESGASTEB SOM INTE
KOPER SIN LAGENHET

Hyresgisterna har under en begrinsad tid efter bostadsrittsféreningens forvirv
mojlighet att teckna upplitelseavtal pd samma villkor som det ursprungliga
erbjudandet. De hyresgister som dnd4 viljer att inte kopa sin ligenhet blir enligt
regelverket hyresgister hos bostadsrittsforeningen, det vill siga fir sina grannar
som hyresvird.

HYRESGAST HOS GRANNARNA

Bostadsrittsféreningen blir hyresvird med samma ansvar och skyldigheter mot
hyresgisterna som bostadsforetaget har haft. Hyresgisten kan byta sin ligenhet
precis som tidigare och hyran faststills i forhillande till bruksvirdet genom
forhandlingar med Hyresgistforeningen eller hyresnimnden.

Behéver hyresgisterna hjilp med skdtseln eller om de har behov av reparatio-
ner och underhill av ligenheten vinder de sig till bostadsrittsféreningen.
P4 samma sitt om hyresgisterna har synpunkeer pa skotseln och underhillet av

"Battre start for foreningen”

"De hyresgéaster som inte ville kdpa
fick méjlighet att fa annan bostad av
Poseidon utan stérre problem. Det ar

viktigt for den nybildade féreningen att
de inte behdver starta med missndjda
hyresgaster.”

Jan Nilsson, distriktschef,

Bostads AB Poseidon | Géteborg, gemensamma utrymmen, fastigheten som sidan eller gdrden. Bostadsrittsfore-

ningen kan ha upphandlat férvaltningen och da vinder sig hyresgisterna ill

"Ingen ska behdva fa sina grannar som hyresvird”

"Initiativet till ombildningar i Orebro
kommer frén OBO. Vi har en mycket bred
uppslutning kring att vi ska ombilda for att
fa till stand fler upplatelseformer i vissa
omraden. Intresset ar dock inte sa stort
fran hyresgasternas sida.

For att 6ka chanserna till att ombildning-
ar ska komma till stand, har vi diskuterat
en egen modell, som vi kallar OBO-model-
len. Den innebar att alla lagenheter i den
omvandlade fastigheten redan fran bérjan
blir bostadsratter. De hyresgaster som
inte kan eller vill kdpa sin andel ska kunna
fortsatta hyra sin bostad av OBO genom att
vi gar in och koper deras andel. Lagenheten
hyrs sedan ut i andra hand till hyresgasten.
Nar han eller hon flyttar, séljs andelen till
en bostadsrattsinnehavare om det finns en
marknad, annars hyrs den ut igen. Sa lange
hyresgasten hyr av OBO har man samma

rattigheter som alla andra hyresgaster
hos OBO. De som inte kan eller vill képa,
slipper f& sina grannar till hyresvard. OBO
foretrader vara hyresgaster i bostadsratts-
féreningen.

Det ar viktigt att det ar férdelaktigt
att vara med fran bérjan. Darfor betalar
den som ar med fran bérjan lite mindre.
Samtidigt vill vi ge mojlighet for den som ar
osaker att fa kopa sin lagenhet i ett senare
skede. De hyresgéaster som valjer att kdpa
in sig i ett senare skede far dock betala lite
mer. Vi har mojlighet till vissa garantiata-
ganden gentemot bankerna; OBO stér for
borgen och lagenheten &r pant.

Den ekonomiska principen som vi valt
ar att fastigheten saljs till ett varde som
ligger mellan véardet som férvaltningsob-
jekt och vardet som bostadsrattsférening.
Darigenom blir det for OBO en nagot stérre

vinst &n om fastigheten skulle séljas som
hyresfastighet. For hyresgasten (bostads-
rattskdparen) innebér det ett lagre pris i
forhallande till det bedémda marknadsvar-
det for bostadsratter.

Vi har diskuterat méjligheterna att er-
bjuda ett aterkop till ett garanterat pris till
den bostadsrattsinnehavare som behdver
sélja nar marknaden ar samre. Bostads-
rattsinnehavaren skulle da kunna salja sin
andel till OBO till ett pa forhand garanterat
pris. Detta kanske bara ska vara mojligt
under en begransad tid efter ombildandet
av fastigheten. Erbjudandet ska ocksa
vara ekonomiskt hallbart fér OBO. Exakt
hur erbjudandet kommer att se ut har vi i
dagslaget inte fardigstallt.”

Hans Lander, vd, OrebroBostéder.




denna organisation. Foreningen beslutar precis som andra hyresvirdar vilken
ambitionsnivd man ska ha p& underhallsinsatser i ligenheter och fastigheten.
Det 4r inte aktuellt for bostadsrittsforeningen att teckna kollektivt boinflytan-
deavtal med Hyresgistféreningen.

Det hinder trots allt att hyresgisterna upplever sin situation som besvirlig.
Ibland kidnner de sig oonskade i foreningen eftersom deras hyresligenheter utgor
en potentiell kapitalinkomst, som skulle minska foreningens kostnader for till
exempel lin och renoveringar. Det kan ocksa hidnda att de tycker sig fa en sinkt
kvalitet i férvaltningen och underhillet av sina ligenheter, jimfort med nir
bostadsforetaget var hyresvird.

ATT BOSTAI_?SFGRETAGET KOPER
BOSTADSRATTER SOM DE HYR UT

Regeringen har tillsatt en utredning om méjligheten att underlitta ombildning
till bostadsritt genom att den tidigare fastighetsigaren kdper de ligenheter som
bebos av hyresgister som inte vill bli bostadsrittinnehavare, for att sedan hyra
ut dessa ligenheter med forstahandskontrake. Dessa hyresgister skulle i sa fall
fortsitta ha bostadsforetaget som vird.

Utredningen ska undersdka effekten av att slopa ett forbud frin 1981 om s
kallad dubbelupplitelse, det vill siga forbudet om att uppléta en ligenhet till
bostadsritt samtidigt som den upplits med hyresritt. Utredningen ska ocksé
overviga om forbudet mot dubbelupplitelse kan slopas for endast kommuner
och kommunala bostadsféretag.

M

Hyresgdster i
féreningen hyr
av Bostadsbolaget
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KORT OM VIKTIGA
BESTAMMELSER KRING
OMBILDNINGEN

Det finns nigra omriden som ir sirskilt viktiga att lyfta fram. Det ir regel-
verket for ombildningar fran hyresritt till bostadsritt, informationen till de
boende och den demokratiska aspekten pa ombildningsprocessen. Alla finns
de redan beskrivna i de tidigare kapitlen men det 4r ind4 virt att gora en
overskadlig summering.

REGELVERKET FOR OMBILDNING
FRAN HYRESRATT TILL BOSTADSRATT

Bestimmelser for ombildningen finns i bostadsrittslagen (1991:614) och i
lagen om ritt till fastighetsfrviry f6r ombildning till bostadsritt och koope-
rativ hyresritt (1982:352). Hir foljer en sammanfattning av dem:

* For att bilda en bostadsrittsforening krivs minst tre ligenheter/
medlemmar.

* Enbostadsrittsforening har genom inregistrering hos inskrivningsmyn-
digheten forkdpsrite till fastigheten, foreningen har sé kallad hembudsritt.

* Beslutet att forvirva en fastighet f6r ombildning frin hyresritt till bo-
stadsritt fattas av en foreningsstimma.

* Foratt forvirva en fastighet maste minst tva tredjedelar av hyresgisterna
i de uthyrda ligenheter som omfattas av forvirvet ha godkint beslutet.

* Innan ett beslut fattas pa en féreningsstimma ska en ekonomisk plan
upprittas och hallas tillginglig for hyresgisterna. Planen ska inne-
halla upplysningar som ir av betydelse f6r foreningens verksamhet.
Till den ekonomiska planen ska en underhallsplan bifogas som visar

fastighetens skick.

e Tvé behoriga personer som Boverket har godkint som intygsgivare ska
intyga att planen vilar pé tillforlitlig grund.

INFORMATIONSPROCESSEN TILL DE BOENDE

Bra och relevant information till de boende om férhillandena kring ombild-
ningen ir av stdrsta vikt under hela ombildningsprocessen. Det dr framfor
allt information om fyra processteg som bér fsrmedlas till de boende:



* Hyresgisterna har mojlighet att ombilda hyresritt till bostadsritt nir beslut
fattas om riktlinjer och hanteringsordning.

* Enintresseanmilan om att fa kopa fastigheten har kommit in frin en
bostadsrittsférening och bostadsforetaget formedlar sin syn pa langsikeiga
underhéllsitgirder fram till att foreningen eventuellt kdper fastigheten eller
—som i fallet med den andra ingéngen nir bostadsféretaget har tagit fram
sin kommunikationsplan for att stimulera hyresgisternas intresse for att
bilda bostadsrittsférening och kopa sina ligenheter.

* Styrelsen har beslutat att fastigheten far siljas och att foretaget gar vidare
med en marknadsvirdering av fastigheten.

* Ettforsiljningserbjudande har [imnats till bostadsrittsforeningen.

Dessa steg dr markerade i processflodet pé sidorna 14 och 15 alterna-
tivt 28 och 29 i denna handbok och under rubrikerna Informera alla
boende beskrivs vad som bér framgd vid varje informationstillfille.

Hir kan det vara virt att piminna om hur viktigt det 4r att
sirskilt forvaltningspersonalen ute i omrddena snabbt far till-
ricklig och relevant information, eftersom de fungerar som
en link mellan bostadsforetaget och sivil undrande som
engagerade hyresgister.

DEMOKRATIPROCESSEN

Det finns en demokratisk aspekt pa ombildningsproces-
sen genom att kommunen ir dgare och kommunfullmiktige
utser styrelseledaméter och faststiller kommunens indamal med
bostadsforetagets verksamhet.

I kommunallagen finns ocksa det s kallade formégenhetsskyddet,
vilket innebir att kommunen ska virna om sin fsSrmégenhet. [ kommunens
samlade formégenhet ingar bostadsforetagets fastighetsbestand. Tva saker dr
hir sirskilt viktiga att betona:

* Riktlinjer och hanteringsordning beslutas av bolagsstyrelsen och faststills
av kommunfullmikrige eller annat behérigt beslutsorgan. Ett vilforankrat
beslut i kommunfullmiktige ar speciellt viktigt ndr man forvintar sig mer
omfattande ombildningar till bostadsritter.

* Fastighetsforsiljningarna ir oftast enligt bostadsforetagens dgardirektiv en
friga av principiell beskaffenhet eller storre vike, och dd ska kommunfull-
miktige ta stillning om specifika fastigheter innan beslut fattas av foreta-
gets styrelse.

(Se ocksa processflodet pa sidorna 14 och 15 alternativt 28 och 29 i denna
handbok.)
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FAKTA OM BOSTADSRATTS-
OMBILDNINGAR
TILL OCH MED 2005

KALLA: Statiska centralbyran (SCB) och
Utrednings- och statistikkontoret (USK)

i Stockholms stad. Den senare svarar for
uppgifterna om Stockholm. Tabellen 4r
hiimtad frin Boverkets rapport Ombildning
av hyresriitt till bostadsriitt 1990 -2001.
Boendevillkor — specialstudie.

Manga ombildningar frin hyresritt till bostadsritt genomférdes framfor alle i slutet

av 1990-talet och i bérjan av 2000-talet. I nedanstiende tabell visas antalet ligenheter
som har ombildats frin hyresritt till bostadsritt under denna tid. Direfter har det skett
ombildningar i en begrinsad omfattning, och det finns tyvirr ingen nyare, liknande
specialstudie.

LAGENHETER SOM HAR OMBILDATS FRAN HYRESRATT TILL BOSTADSRATT

ANTAL OMBILDNINGAR PER TIDSPERIOD 1990 1991-1995 1996-2000 2001 TOTALT
Storstockholm exklusive

Stockholms kommun 22 503 1901 1537 3963
Storg6teborg exklusive

Goteborgs kommun 18 61 18 97
Summa bada regionerna 22 521 1962 1555 4060
Stockholms kommun 192 5614 17 955 10755 34516
Goteborgs kommun 372 1418 1107 2897
Malmé kommun 44 74 915 91 1124
Uppsala kommun 19 195 180 54 448
Jénkoépings kommun 82 19 6 107
Sundsvalls kommun 282 4 13 299
Umeé kommun 7 30 21 58
Summa 344 6 586 20499 12 020 39449
Ovriga kommuner 54 2009 1409 604 4076
Hela landet 420 9116 23870 14179 47 585

Det dr drygt 47 500 hyresligenheter som har ombildats till bostadsritt under perioden
1990-2001. I Storstockholm, inklusive Stockholms kommun, har nistan 34 500 hyres-
ligenheter ombildats, och det ir fyra femtedelar av alla ombildningar i landet. Ovriga
storre stider svarar for drygt en tiondel och 6vriga kommuner f6r knappt en tiondel.

I Stockholm motsvarar ombildningarna under perioden 13 procent av hyresbestandet
ar 1990. For Goteborg, Malmé och Uppsala dr motysvarande siffra cirka 2 procent.

Utrednings- och statistikkontoret genomférde 2005 en uppfoljning kring de kom-
munala bostadsbolagens ombildningar i Stockholm, vilket redovisas i rapporten
Utvirdering av de kommunala bostadsbolagens forsiljningar till bostadsrittsforeningar
1999-2004. 1 denna rapport beskrivs hur de som bott kvar med hyresritt upplever sin
situation, respektive hur de 6vriga ser pd sitt boende, vart de som flyttat tagit vigen, hur
den socioekonomiska sammansittningen forindrats, hur priset pa bostiderna satts, vilka
effekter forsiljningarna bedéms ha haft pa bostadsmarknad, byggande och hyressittning.
Sammanfattning frin denna rapport finns i bilaga 1.



BOENDET FORE OMVANDLINGEN

De boende i allminnyttans ligenheter som blev
foremal for omvandling till bostadsritter, liknade
Stockholms befolkning i stort fére omvandlingen.
Det fanns vissa skillnader i sjilva befolkningsstruktu-
ren med fler barn under 17 ar och firre i dldrarna 6ver
65 érisavil innerstaden som ytterstaden. I innersta-
den var andelen som hade eftergymnasial utbildning
nagot ligre in genomsnittet fér befolkningen dir.
Kvarboendetalen f6r hyresgister var ocksé i genom-
snitt hdgre dn for befolkningen i 6vrigt — det vill siga
omflyttningen var ligre — vilket var sirskilt tydlig i
innerstaden.

De flesta hyresgister trivdes mycket bra i fastighe-
ten fére omvandlingen och de som forblev hyresgister
efter omvandlingen trivdes bittre in de som kopte
sin ligenhet. Av de nuvarande medlemmarna var 6ver
70 procent positiva till omvandlingen medan en lika
stor andel av de kvarvarande hyresgisterna hade varit
negativa till den.

Over hilften av medlemmarna ville "utan tvekan”
omvandla sin ligenhet frin hyresritt till bostadsritt
medan de flesta hyresgisterna ville bo kvar som
hyresgist. En liten andel av medlemmarna ville inte
omvandla men kopte ind4 (14 procent) och en lika li-
ten andel av hyresgisterna ville omvandla men kunde
inte (13 procent).

De flesta medlemmar anser att informationen de
fick infor omvandlingen var korreke. Bland hyresgis-
terna anser hilften act informationen var korrekt, en
stor del av hyresgisterna kunde dock inte ta stillning
till frigan.

LAGENHETERNA OCH BOENDET
EFTER OMVANDLINGEN

Lagenheterna

Nistan alla bostadsrittsféreningar hade kvar hyres-
ritter direkt efter omvandlingen. De flesta av dessa
har senare blivit bostadsritter, ndgot som ir tydligast

BILAGA 1 Sammanfattning fran rapporten Utvédrdering av de kommunala bostadsbolagens férséljningar
till bostadsréttsféreningar dren 1999-2004, Stockholms utrednings- och statistikkontor

iytterstaden. Andelen féreningar som idag saknar
hyresritter ir cirka 16 procent. De ovriga hari genom-
snitt 7 hyresritter kvar i féreningen.

Nira hilften av alla bostadsritter vid forvirvstill-
fallet har senare silts och nistan alla féreningar har
minst en fdrsiljning — i ytterstaden alla. Andelen som
bor kvar dr stdrre i ytterstaden dn i innerstaden.

Insatserna som medlemmarna fick betala vid for-
virvstillfillet uppgick till 13 100-3 600 kr/kvm
beroende pa ligenhetsstorlek. Insatserna lig 4 000—
5000 kr/kvm ldgre i ytterstaden dn i innerstaden.
Vid forsiljningen av bostadsritten kan man generellt
siga att forsdljningspriset var det dubbla beroende
pd omvandlings- och férsiljningsar. En tredjedel
av prisutvecklingen kan hinféras till den allminna
prisutvecklingen pa bostadsritter.

Hyran f6r hyresritterna fére omvandling visar
ingen skillnad jimfért med tiden strax efter omvand-
lingen. Den ir hogre idag dn vid omvandlingstillfil-
let men det dr svért att avgora om den okat mer dn
genomsnittet for liknande ligenheter i hela hyreshus-
bestindet.

De boende
Flertalet medlemmar trivs bra i fastigheten idag och
over hilften av de kvarboende hyresgisterna trivs
ocksé bra mot nistan alla fére omvandlingen. En
fiirdedel av dem trivs diligt och nirmare 40 procent
anser att det dr daligt att vara hyresgist i en bostads-
rittsférening. Flera anser dock att de varken trivs
bra eller diligt och anser att det varken ir bra eller
daligt att vara hyresgist i en bostadsrittsférening.
Av de kvarboende hyresgisterna ir det manga som
tidigare var negativa till omvandlingen som varken ir
negativa eller positiva idag. Flertalet av hyresgisterna
anser att de inte skulle ha kdpt sin ligenhet dven om
omvandlingen skett idag.

Den viktigaste anledningen till att medlemmen
képte sin ligenhet var att kdpet “upplevdes som en
god investering”. Tv4 tredjedelar hade med det som
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ett av flera mojliga svarsalternativ. Att £ ”6kat infly-
tande”, “skaffa sig en bittre situation pa bostadsmark-
naden” samt att "kunna férindra i sin egen ligenhet”
var andra svar som vardera en tredjedel av medlem-
marna angett. De viktigaste skilen till att hyresgis-
ten fortsatt att hyra sin bostad var att han/hon ”inte
ville ta nigra ekonomiska risker” foljt av “principiella
skil”. 15 procent angav dessutom att de "inte fick ta
l4n” som skl till att fortsitta hyra sin ligenhet.

Nir det giller forvaltningen i sin helhet tycker
flertalet av medlemmarna att det blivit bittre sedan
omvandlingen men médnga tycker ocksa att ingen
forindring skett. Av hyresgisterna ir det cirka 40
procent som inte sett nigon forindring och nistan
lika manga som tycker det blivit simre. Stidning
och renhéllning i fastigheten samt reparationer och
underhéll av allminna utrymmen tycker dock 20-25
procent av hyresgisterna blivit bittre. Flertalet av hy-
resgisterna tycker inte att kontakten med grannarna
har férindrats efter omvandlingen men var femte
hyresgist tycker den har blivit simre.

Av medlemmarna ir det ver hilften som engage-
rar sig mer i skdtseln av fastigheten 4n tidigare och dé
frimst genom att delta under stiddagar. En fjirdedel
engagerar sig dock inte alls i skotseln.

Det ir fler bland hyresgisterna dn bland medlem-
marna som siger att deras boendekostnad har okat
efter omvandlingen men bide bland hyresgister och
medlemmar ir det en fjirdedel f6r vilka boendekost-
naden upplevs som oférindrad.

UTFLYTTARNA

Av de medlemmar som var med vid omvandlingen
och flyttat frin féreningen flyttade cirka 70 procent
inom Stockholms stad, cirka 20 procent till annan
kommun i linet och resten till omriden utanfor linet.
En majoritet av medlemmarna flyctade till fler-
familjshus och av dessa har tva tredjedelar kopt en
bostadsritt. Av samtliga flyttare bor nu var femte i
en hyresritt i flerfamiljshus, vilket 4r den vanligaste

boendeformen bland pensionirerna. En tredjedel
flytrade till smahus med eget dgande.

De som flyttat inom Stockholms stad har i allmin-
het flyttat till flerfamiljshus medan de 6vriga i storre
utstrackning flyttat till sméhus.

Barnfamiljer och hushall med hogre drsinkomster
flyttade i stdrre utstrickning till smahus 4n Gvriga
hushall och hushill med ldgre inkomster.

De enskilt vanligaste anledningarna till att man
flyttade fran foreningen var att "ligenheten var for li-
ten” eller att "familjeforhallandena hade forindrats”.

De attitydfragor som stilldes till utflyttarna still-
des ocksa till de kvarboende medlemmarna och dir
kan man inte se nagra stérre skillnader i svaren. Cirka
80 procent var positiva till omvandlingen och cirka
60 procent tyckte att boendet som helhet blivit bittre
efter omvandlingen.

FORANDRINGAR | DEN
SOCIOEKONOMISKA SAMMAN-
SATTNINGEN AV BEFOLKNINGEN

Vissa forindringar i den socioekonomiska samman-
sittningen av befolkningen fore och efter omvand-
lingen av de kommunala bolagens fastigheter gir att
urskilja. Skillnaden i aldersstrukturen med fler barn
under 17 ar och firre i dldrarna 6ver 65 ar kvarstar
dock dven 4r 2004. Skillnader som fanns i andelen
med eftergymnasial utbildning i innerstaden kvarstar
inte lingre och i ytterstaden dr nu utbildningsnivan i
genomsnitt hogre dn for hela befolkningen dir.
Andelen forvirvsarbetande dr nu hogre i de
omvandlade ligenheterna in tidigare di andelen
forvirvsarbetande var ligre 4n genomsnittet f6r
befolkningen i de aktuella ligenheterna.

PRISSI\TTNIN_G AV DE KOMMUNALA
BOLAGENS FORSALJNINGAR

Av de omvandlade fastigheterna under den studerade
perioden dgdes 28 procent av de kommunala bo-



stadsbolagen och 80 procent av deras omvandlingar
skedde dren 2000 och 2001.

Av de ligenheterna som de kommunala bostads-
bolagen har omvandlat, ligger tre fjardedelar i Stock-
holms innerstad, frimst pa S6dermalm. I sdderort
omvandlades fler fastigheter 4n i visterort.

Priset per kvm 4r hogre i innerstaden dn i ytter-

staden. Skillnaden i pris mellan de kommunala
bostadsbolagen och évriga fastighetsigare ir liten (i
snitt 100 kr/kvm lagre f6r de kommunala bostadsbo-
lagen). I ytterstaden ir skillnaden stérre (De kom-
munala bostadsbolagen saldes till ett ligre pris in de
ovriga fastighetsigarna). Spridningen i prisbilden 4r
storre bland ovriga fastighetsigare 4n bland de kom-
munala bostadsbolagen.

Kopeskillingen i forhéllande till bastaxeringsvirdet
— K/B uppvisar sma skillnader mellan innerstaden
och ytterstaden vilket innebir att fastigheterna i
ytterstaden har ett genomsnittligt ligre bastaxerings-
virde dn fastigheterna i innerstaden. Hogsta K/B
har omvandlingarna pa S6dermalm. Foreningar som
omvandlats fran Svriga fastighetsigare har generellt
ett hogre K/B jimfort med omvandlingar frin de
kommunala bostadsbolagen.

Kvadratmeterpriset 6kar ju senare virdear fastighe-
ten har och det oavsett fastighetsigare. Tidigt virdedr
har i innerstaden virderats hogre vid omvandlingar
fran 6vriga fastighetsigare jimfort med de kommu-
nala bostadsbolagen.

Lokalytans storlek i férhéllande till totala ytan har
obetydlig effekt pa priset per kvm upp till 30 procents
lokalyta. Ju storre andel lokalyta éver 30 procent
ju lagre pris per kvadratmeter f6r de kommunala
bostadsbolagens omvandlingar men ju hogre pris per
kvm for 6vriga fastighetsigare.

EFFEKTER PA BOSTADSMARKNAD,
BYGGANDE OCH HYRESSATTNING

Omvandlingen har dkat det 8ppna utbudet av ligen-
heter i frimst innerstaden. Efterfrigan har hallits
uppe pi det befintliga ligenhetsbestdndet dven under
svag tillvixt. Andelen hushall med hégre utbildning
och goda inkomster 6kar snabbt i innerstaden.

Hushéllen har i genomsnitt tillgodogjort sig en f61-
mégenhetsékning pa i genomsnitt 700 000 kronor,
vilket 8kar efterfrigan pa nyproducerade ligenheter.
En smidig planprocess ir dock viktigare fér byggvo-
lymen in fler potentiella kopare.

Minskningen av antalet kommunala hyresritter
dr inget hot mot bruksvirdessystemets tillimpning
forutsate att information om ligenheternas egenska-
per och hyror hills offentliga.

De effekter omvandlingen har kan virderas olika
beroende pa perspektiv. Med utredarens synsitt
(Stellan Lundstrdm) har bade det 6kade ligenhetsut-
budet och férmégenhetsbildningen positiva effekter
pa bostadsmarknaden. Sirskilt nyproduktionen gyn-
nas av den kapitalbildning som skett vid omvandling-
arna. I storleksordningen 30 miljarder i eget kapital
har bildats hos de drygt 40 000 hushll som omfattas
av omvandlingarna.

Negativt kan vara den slumpmissiga fsSrmégen-
hetsomférdelningen och den 6kade gentrifiering/seg-
regering av innerstaden som omvandlingen bidrar
till. En eventuell fortsatt omvandling av kommunala
hyresritter pd samma villkor som tidigare leder ocksa
till act bostadsforetagens resterande bestand blir av
allt simre genomsnittlig kvalitet.

57









OMBILDNING FRAN HYRESRATT TILL BOSTADSRATT

Att ombilda hyresritter till bostadsritter har blivit ett angeliget amne for de kom-
munala bostadsforetagen, sirskilt sedan regeringen uttalat sin ambition att anvinda
ombildningar som ett medel att minska boendesegregationen.

Skriften i din hand 4r en informativ guide till hela ombildningsprocessen, och den
riktar sig snarare till bostadsforetagen 4n till hyresgisterna — till skillnad fran mycket
annan information i dessa frigor.

Handboken ger de kommunala bostadsforetagen vigledning i ombildningsproces-
sens alla steg: att utarbeta riktlinjer och hanteringsordning, att utreda och analysera
fastigheternas forhéllanden, att f4 till en marknadsvirdering av fastigheten, att
formulera ett erbjudande och att utforma ett kopeavtal.

Handboken betonar sirskilt informationen till de boende, kontakterna med bo-

stadsrittsféreningen, men ocksa hela det regelverk som omger ombildningsprocessen.

Informationen till de anstillda 4r en annan viktig del av innehéllet.

Dessutom guidar handboken bostadsforetaget genom de formella besluten utifrin
ett demokratiskt perspektiv. Den diskuterar ocksd hur man hanterar det faktum att
inte alla hyresgister vill vara med i ombildningen.

Guidningen kompletteras allteftersom med korta presentationer frin nigra
bostadsforetag, dir representanter berittar om erfarenheterna frin olika skeden i
ombildningsprocessen.

Det finns i praktiken tva olika motiv bakom en ombildningsprocess i ett kommu-
nalt bostadsféretag. Antingen ir det friga om ett politiskt initiativ didr kommunfull-
miktige riktar ett erbjudande till hyresgisterna i bostadsforetagets hela besténd, eller
s tar bostadsforetaget sjilvt initiativet och riktar sig till utvalda delar av bestandet.
Aven om processerna har mycket gemensamt finns det skil att behandla dem sirskile
—det bade speglar verkligheten béttre och dr mer pedagogiskt.
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