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Modell for ombildning av hyresratter till bostadsratter
Forslag till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas besluta:

Att anta modellen fér ombildning av hyresratter till bostadsratter.

Att ge VD i uppdrag att vidta de atgarder och anpassningar som behdvs for att verkstalla
inriktningen i modellen i enlighet med foreslagen tidplan.

Att styrelsens uppdrag till VD att aterkomma med forslag pa hur rapporten fran den
politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer skall genomféras, forklaras
fullgjort.

Att Kommunfullméaktiges uppdrag i budget 2019 till Férvaltnings AB Framtiden om att

arbeta med ombildning av hyresratter i utanférskapsomraden samt ta fram en modell
for att stimulera ombildningar, forklaras fullgjort.

Att hemstélla drendet till Stadshus AB for vidare beredning av drendet till
Kommunfullméktige.

Sammanfattning

| sitt mal- och inriktningsdokument for 2019 beslutade styrelsen fér Forvaltnings AB Framtiden i
augusti 2018 att intensifiera takten pa att skapa stadsdelar med blandade bostads- och
upplatelseformer i koncernens utvecklingsomraden. Med anledning av uppdraget tillsattes en politisk
arbetsgrupp som tog fram en rapport som antogs av styrelsen i juni 2019. | samband med att
rapporten beslutades fick VD i uppdrag att aterkomma med forslag pa hur rapporten fran den
politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer skall genomforas.

| kommunfullmaktiges budget for 2019 fick bolaget ocksa ett uppdrag att arbeta med ombildning av
hyresratter i utanférskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.

Bada uppdragen redovisas i denna styrelsehandling i form av en modell for hur bolagen i koncernen
ska arbeta med ombildning av hyresratter.

Ekonomiska konsekvenser
Arbete med ombildning kan innebéara behov av resurser i berérda bolag i koncernen men bedéms
inte krdva nagon ny organisering och kan darmed hanteras i ordinarie budgetprocess.

De ekonomiska konsekvenserna av eventuella kommande ombildningar ar beroende av
omfattningen av ombildningarna och hanteras inom ramen for respektive ombildningsprocess.

Olika perspektiv
Miljoperspektivet

Atgarder som bidrar till att minska den strukturella bostadssegregationen och &stadkomma mer
blandade boendeformer bidrar till omradesutveckling i vara stadsdelar. Genom nyproduktion och i
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vissa fall ombildningar kan kdpkraft och det lokala utbudet paverkas positivt vilket kan leda till ett
minskat behov av resande for dagliga arenden.

Omvarldsperspektivet

| arbetet med att ta fram en modell f6r ombildningar har hansyn tagits till erfarenheter fran och
studier av tidigare genomférda och pagdende ombildningar. Bland andra kan ndmnas den studie som
CBA (Centrum for Boendets Arkitektur) har gjort av tidigare ombildningar i allmannyttan i Géteborg
och ombildningar hos allmannyttan i Stockholms stad.

Ovriga perspektiv

Den gemensamma malbilden for koncernen &r att bryta den strukturella bostadssegregationen och
astadkomma mer blandade boendeformer. Detta ska i forsta hand ske genom nyproduktion men kan
i vissa omradden kombineras med strategisk ombildning av hyresratter till bostadsratter for att
astadkomma ett mer varierat utbud av boendemiljoer i bostadsomradena.

| det fall ombildningar blir aktuella och bidrar till att bostadsomraden blir mer integrerade och
blandade bedéms detta leda till att minska skillnaderna i livsvillkor och héalsa mellan olika omraden
och grupper i staden. En sadan utveckling bedoms fa positiva konsekvenser ur saval barn-,
jamstalldhets- och mangfaldsperspektivet.

Arendet

Pa Forvaltnings AB Framtidens styrelsemote den 2019-10-03 aterremitterades drendet om modell for
ombildning av hyresratter till bostadsratter till VD for justering i linje med den av styrelsen beslutade
inriktningen. Efter justering togs arendet upp pa styrelsemote den 2019-10-30, styrelsen beslutade
att bordlagga arendet till nastkommande styrelsemdte den 28 november.

Den gemensamma malbilden som antogs av styrelsen i juni 2019 ar att bryta den strukturella
bostadssegregationen och astadkomma mer blandade boendeformer genom val férankrade
utvecklingsstrategier om 6kad blandning av upplatelse- och boendeformer till varierande prisbilder
inom ett och samma bostadsomrade.

Foreslagen modell fér ombildning utgar fran de forutsattningar som anges i saval
kommunfullmaktiges budget som styrelsens beslut fran juni 2019. Modellen utgar fran att koncernen
inte arbetar utifran ett generellt eller siffersatt mal att 6ka antalet ombildningar. Utifran
kommunfullmaktiges beslut att delar av de kommunala bostadsbolagens bestand kan omvandlas till
bostadsratter i omraden dar hyresratter ar dominerande har styrelsen definierat att 65-70%
hyresrdtter i ett omrade &r en inriktning for blandning av upplatelseformer.

Framtidens modell fér ombildning foreslas innehalla nedanstaende komponenter:

1. Ombildning stimuleras i utvecklingsomraden genom information och stéd

2. Ombildning prévas utifran lage i staden och graden av blandade boendeformer
3. Ombildning prévas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska forutsattningar
4. Ombildning foljer en strukturerad process

Vidare innehaller forslaget en tidplan for det fortsatta arbetet samt en beskrivning av hur uppféljning
ska ske.
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Bakgrund

| dgardirektivet for Forvaltnings AB Framtiden framgar att bolaget ska erbjuda attraktiva och
kvalitativa bostader, upplatna med hyresratt samt efterstrava ett brett utbud av bostdder med stor
valfrihet betraffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet. Vidare framgar att ensidiga
upplatelseformer 6kar segregationen och att bolaget darfor ska bidra till att skapa en stad med
blandade bostads- och upplatelseformer.

Uppdrag och beslut

| sitt mal- och inriktningsdokument for 2019 beslutade styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden i
augusti 2018 att intensifiera takten pa att skapa stadsdelar med blandade bostads- och
upplatelseformer i koncernens utvecklingsomraden enligt kommunfullméaktiges uppdrag. Styrelsen
beslutade ocksa i sitt mal- och inriktningsdokument att tillsatta en politisk arbetsgrupp med
representanter fran styrelser i dotterbolagen som fick i uppdrag att komma med forslag pa hur de
politiska malsattningarna skulle genomféras.

1 2019 ars budget som beslutades av Kommunfullmaktige i november 2018 fick koncernen ett
utpekat uppdrag att arbeta med ombildning:

“Férvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresrdtter i
utanférskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.”.

Uppdraget ska vara slutfort senast 2019-12-31.

Den politiska arbetsgruppens rapport antogs av styrelsen i juni 2019. Styrelsen gav i samband med
detta VD i uppdrag att aterkomma med forslag pa hur rapporten fran den politiska arbetsgruppen for
blandade boendeformer skall genomforas.

Som en del av handlingsplanen fran dgardialog med Stadshus AB 2018 fick Férvaltnings AB Framtiden
i uppdrag att beskriva koncernens langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategi. | uppdraget ingick
ocksa att sarskilt belysa koncernens satsning i utvecklingsomraden, hur koncernen konkret kan bidra
till en stad med blandade bostads- och upplatelseformer, hur det hanger ihop med satsningar i
utvecklingsomraden, hur strategin ska finansieras och vilka strategiska prioriteringar som behéver
gbras. Som svar pa uppdraget beslutade styrelsen i augusti 2019 om en Langsiktig utbyggnads- och
fastighetsstrategi & satsning pa utvecklingsomraden. Strategin beskriver bland annat koncernens
nyproduktionsstrategi, vilket ar en barande del i arbetet att skapa stadsdelar med blandade bostads-
och upplatelseformer.

Pagaende ombildningsinitiativ i Framtidenkoncernen

Det finns i dagslaget flera olika uppdrag och initiativ kring ombildning av hyresratter géllande
specifika omraden eller fastigheter.

» Kommunfullméaktige beslutade i december 2015 om att Bostadsbolaget fick forvarva 890
lagenheter av Carnegie & Co i Hammarkullen. | handlingarna for drendet uttrycks en
ambition om att Bostadsbolaget ska ombilda ca 50% av bostaderna till kooperativa
hyresratter eller bostadsratter. (Géteborgs Stads Bostads AB:s forvarv av fastigheter i
Hammarkullen, kommunallagen 3:17, 2015-12-03 §11)

» Framtidens styrelse beslutade i november 2018 om en strategi for utveckling av Hjallbo. |
strategin ingar ombildning som ett av verktygen for att utveckla omradet och ambitionen



uttrycks i storleksordningen 10-20% (styrelsebeslut Framtiden 2018-11-08 §10, styrelsebeslut
Poseidon 2018-06-14 §8).

> De forvaltande bolagen har kommit olika langt i analysen av forutsattningar fér ombildning i
utvecklingsomradena.

> Nagra spontana forfragningar fran hyresgéaster i utvecklingsomraden och andra delar av
staden har inkommit till koncernen.

Omvarld

| Stockholm arbetar de allmannyttiga bostadsbolagen med att erbjuda ombildning. Bolagen ska, efter
ett beslut i Stockholm stad, fran 2019 ge boende i ytterstaden méjlighet att ombilda sina lagenheter
fran hyresratt till bostadsratt. Det géller endast omraden dar allmannyttan har en dominerande
stallning. Det finns ingen uppgift ver hur manga ombildningar som berédknas genomféras men om
andelen hyresratter minskar till 60 procent i ett omrade eller om andelen allmannyttiga hyresratter
nar halften, beviljas inga fler ombildningar i det omradet.

Elva stadsdelar i Stockholm omfattas av mojligheten att ombilda och dessa stadsdelar ar
identifierade utifran kriteriet att hyresratten utgér mer dn 60 procent av det totala bostadsbestandet
och att andelen allmannyttiga hyresratter ar storre an andelen privata hyresratter. Om ombildningar
gor att fordelningen i stadsdelen faller utanfor dessa kriterier s kommer fortsatta ombildningar att
stoppas. Alla ansokningar kommer darfor att alltid provas fran fall till fall, utifran den da aktuella
fordelningen mellan upplatelseformerna. Ombildningsmojligheten géller hyresratter som &ags av
nagot av de tre kommunala bostadsbolagen Familjebostader, Stockholmshem eller Svenska Bostader
i de utvalda omradena. En del av dessa hyresratter har undantagits fran mojligheten till ombildning.
Skalen till undantag ar exempelvis att husen ar nyproducerade eller att de av fastighetstekniska eller
strategiska skal ar viktiga for bostadsbolagen och Stockholms stad.

Utvardering av tidigare ombildningar

| Goteborg har CBA (Centrum for Boendets Arkitektur)-pa uppdrag av Stadsledningskontoret gjort en
utvardering av tidigare genomforda ombildningar ar 2006 och 2008 i Tynnered, Lévgardet och
Eriksbo. Rapporten pavisar flera goda erfarenheter sdsom okad bostadsintegration, 6kad trygghet
och trivsel i de aktuella bostadsomradena, att de nybildade bostadsrattsstyrelserna gor en viktig
social insats i omradena och att de ombildade féreningarna har gjort omfattande renovering och
underhall pa sina fastigheter som idag ar i lika bra eller battre skick an allmannyttans bestand i
samma omrade. Rapporten lyfter ocksa att ombildningarna har varit en tidskrdavande process, att det
varit en stor arbetsborda for de nybildade styrelserna, utmaningar for de hyresgaster som bor kvar
som hyresgaster i en nybildad forening och att ombildningarna kravt omfattande
informationsinsatser.

Beslutad malbild och strategi

Den gemensamma malbilden som antogs av styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden juni 2019 ar att
bryta den strukturella bostadssegregationen och astadkomma mer blandade boendeformer genom
vél forankrade utvecklingsstrategier om 6kad blandning av upplatelse- och boendeformer till
varierande prisbilder inom ett och samma bostadsomrade.

Malbilden aterspeglar kommunfullmaktiges syn i budget for 2019, dar det anges att olika
upplatelseformer 6kar mojligheterna till andamalsenliga bostader och fler boendekarriarer i alla
omraden. Fler ska ges mojlighet att dga den egna bostaden, dels genom nybyggnation, dels genom



ombildningar. Eget dgande skapar en storre trygghet for den enskilde och ett stdrre ansvar for
naromradet.

Utifran malbilden ar koncernens beslutade huvudstrategi for att bryta den strukturella
bostadssegregationen nyproduktion. Grundprincipen ar att i de omraden dér det finns en stor andel
bostadsratter och daganderatter ska det byggas hyresratter, och i de omraden dar det finns en stor
andel hyresratter ska bostads- och dganderatter tillféras. Om nyproduktion av
bostadsratt/dganderéatt i dessa omraden kombineras med strategisk ombildning av ett begréansat
antal hyresratter, en komplementar strategi, astadkoms ocksa ett varierat utbud av
boendemodjligheter i olika investeringssegment i omradena.

Ombildning ar darmed inte ett mal i sig utan ett verktyg for att na malbilden ar att bryta den
strukturella segregationen.

Utgangspunkter for modellen

I Kommunfullmaktiges budget och i styrelsens beslut fran juni 2019 anges ett antal férutsattningar
for en modell for ombildning. Dessa aterges enligt nedan:

1. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresrdtter i
utanférskapsomrdden samt ta fram en modell fér att stimulera ombildningar. (Uppdrag i
Géteborgs stad, budget 2019)

2. Det dr viktigt att méjliggéra for fler egna hem och bostadsrdtter i omraden ddr de Gr
underrepresenterade. Antalet hyresrdtter i centrala staden ska virnas. Delar av de
kommunala bostadsbolagens bestdnd kan omvandias till bostadsrdtter i omrdden ddr
hyresrdtter dr dominerande. Det dr de boendes énskan som ska styra och det krévs minst 2/3
majoritet for att genomféra en ombildning. Den enskilde har alltid réitt att bo kvar som
hyresgdst. Staden ska genom allménnyttan bidra till att 6ka intresset fér ombildningar bland
boende genom att informera och stimulera till detta. Staden ska vara behjélplig att hitta en
ny bostad inom allmdnnyttans bestdnd om det sG énskas av hyresgdsten vid en ombildning.
Resurserna som frigérs genom ombildningar ska Gterinvesteras lokalt i omrddet, men dven
méjliggéra nybyggnation av hyresrdtter vilket ger ett 6kat antal bostdder i Géteborg. (Ur
kapitlet ”Blandad bebyggelse i hela staden”, Géteborgs stad, budget 2019)

3. Blandning av uppldtelseformer sker mot inriktning om i férsta hand en nivé om 65-70%
hyresrdtter och ddr inget enskilt utvecklingsomrdde har en andel hyresrétter som éverstiger
75% (Langsiktigt mdl 2035, Den politiska arbetsgruppen fér blandade boendeformer,
styrelsebeslut 2019-06-04 §14).

4. Det fortsatta arbetet behéver utga fran priméromrddesnivd. Stadsdelsniva ricker inte till dd
det ser olika ut i olika priméromrdden inom en stadsdel. (Omradesdefinition, Den politiska
arbetsgruppen fér blandade boendeformer, styrelsebeslut 2019-06-04 §14).

5. Det dr mycket bra att arbetsgruppens rapport tydliggor att andelen hyresrétter ska 6ka i
omrdden med fa hyresrdtter, att ombildningar inte ska genomféras i centrala omrdden eller
ddr andelen hyresrdtter dr Iag. Det dr viktigt att sdkerstdlla att antalet och andelen
ldgenheter med Idga hyror ékar. Det dr styrelsens mening att nyproduktion, inte
ombildningar, ska vara strategin fér att uppnd blandade boendeformer. AB Framtiden ska



féljaktligen inte arbeta utifrdn ett generellt eller siffersatt mdl om att 6ka antalet
ombildningar. (Tilldggsyrkande, Den politiska arbetsgruppen fér blandade boendeformer,
styrelsebeslut 2019-06-04 §14)

En grundldggande forutsattning fér ombildning ar i enlighet med ovanstaende att ombildning
efterfragas av minst 2/3 av hyresgasterna i varje aktuellt fall. Boende som inte 6nskar delta i
ombildningen skall ha méjlighet att bo kvar som hyresgéast hos bostadsrattsféreningen och boende
som inte 6nskar bo kvar vid en ombildning ska fa hjalp att hitta en ny bostad inom allménnyttans
bestand.

Av ovanstaende kan ocksa utldsas att koncernen ska arbeta med ombildning av hyresratter i
utanfoérskapsomraden och ta fram en modell for att stimulera dessa ombildningar. Det framgar ocksa
mer 6vergripande att delar av de kommunala bostadsbolagens bestand kan omvandlas till
bostadsratter i omraden dar segregation och hyresratter ar dominerande. Antalet hyresratter i den
centrala staden ska varnas. Hyresratter i centrala staden blir inte aktuella fér ombildning.

Koncernen arbetar inte utifran ett generellt eller siffersatt mal att 6ka antalet ombildningar. Utifran
kommunfullmaktiges beslut att delar av de kommunala bostadsbolagens bestand kan omvandlas till
bostadsratter i omraden déar hyresratter ar dominerande har styrelsen definierat att 65-70%
hyresratter i ett omrade &r en inriktning for blandning av upplatelseformer. Koncernens modell for
ombildning utgar ddarmed ifran att ombildningar i forsta hand ar aktuella i primdromraden dar
andelen hyresratter overstiger 65-70%. Utifran kommunfullméaktiges uppdrag gallande ombildning i
utvecklingsomraden bér modellen dock konstrueras sa att ombildning i just utvecklingsomraden kan
Overvagas adven i primdromraden dar andelen hyresratter understiger 65%. Detta for att kunna uppna
en blandad stad i utvecklingsomradet som helhet.

Modell for ombildning
Framtidens modell fér ombildning innehaller féljande komponenter:
Ombildning stimuleras i utvecklingsomraden genom information och stéd

Ombildning provas utifran lage i staden och graden av blandade boendeformer
Ombildning prévas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska forutsattningar

Ll

Ombildning foljer en strukturerad process

Ombildning stimuleras i utvecklingsomraden genom information och stod

Framtidenkoncernen kan i utvecklingsomradena arbeta mer aktivt med kartlaggning,
marknadsanalys, information och stod for att mojliggdéra ombildning.

Val av lampliga omraden och fastigheter kan exempelvis ske utifran antagna utvecklingsstrategier dar
ombildning &r en utpekad strategi fér omradet.

En marknadsanalys av lampliga fastigheter for ombildning omfattar faktorer gallande fastigheten,
laget och forutsattningarna i omradet. En analys bor goras géllande bostadsrattsmarknaden i
ndaromradet och en vardering av ldgenheterna som bostadsratter. | fastigheter som identifieras som
lampliga fér ombildning kan mojligheten erbjudas proaktivt genom information och stod till
hyresgaster.



For att stimulera ombildning i utvecklingsomraden ger modellen ocksa utrymme fér sarskilda
insatser. Sddana insatser behdver varderas fran fall till fall utifran behovet av blandade
boendeformer i omradet, koncernens majlighet att erbjuda stod och bostadsrattsféreningens
forutsattningar. Sarskilda insatser kan exempelvis motiveras av att ombildning kan utveckla omradet
som helhet och ddarmed bidra till 6kade fastighetsvarden. Sarskilda insatser kan exempelvis innefatta
att det forvaltande bolaget inledningsvis forvarvar ett antal bostadsratter i féreningen for att
mojliggora en ombildning. Ett sddant forfaringssatt kan ha foregatts av att det forvaltande bolaget
under en period hyrt ut ledigblivna lagenheter pa korttidskontrakt. Bostadsratterna séljs sedan
efterhand som efterfragan finns.

Andra exempel ar att det forvaltande bolaget bistar med finansieringskontakter. Det kan aven bli
aktuellt att bista en ny bostadsrattsforening i rollen som hyresvard for de hyresgaster i fastigheten
som inte 6nskat forvarva nagon bostadsratt. Bostadsbolaget kan villkora forsaljningen av fastigheten
med att bostadsrattsféreningen ska upplata osalda bostadsratter till bolaget. Pa sa vis kan det
kommunala bostadsbolaget under en 6vergangsperiod delta i bostadsrattsforeningens arbete genom
att ta plats i styrelsen eller genom att forvarva bostadsratter och upplata dessa i andrahand till de
kvarboende hyresgasterna. Det kommunala bostadsbolaget kan genom att “stanna kvar” en tid efter
ombildningen och delta i styrelsearbetet underlatta for de nybildande foreningarna samtidigt som ett
I6fte om detta innan ombildningen kan bidra till att fler hyresgaster vagar och vill kopa sin lagenhet.
Det kommunala bostadsbolaget kan dven erbjuda fortsatt ekonomisk och teknisk forvaltning under
en period efter ombildningen. | vilken omfattning detta kommer att ske bedéms utifran koncernens
forutsattningar och bostadsrattsféreningens behov.

Ombildning i utvecklingsomradena bygger i slutdndan pa intresse fran hyresgasterna. Grundkravet
for ombildning ar att minst 2/3 majoritet av hyresgasterna ar for en ombildning till bostadsratt i varje
aktuellt fall.

Kvarboende i hyresratt fér den som sa dnskar mojliggors enligt féljande:

a) Boende som inte 6nskar delta i ombildningen skall ha mojlighet att bo kvar som hyresgast
hos bostadsrattsféreningen.

b) Boende som inte dnskar bo kvar vid en ombildning ska fa hjdlp att hitta en ny bostad inom
allménnyttans bestand och om sa dnskas i samma bostadsomrade.

c) Bostadsbolaget kan villkora en forsaljning av fastigheten med att bostadsrattsféreningen ska
upplata osalda bostadsratter till bolaget enligt ovan.

Ombildning provas utifran lage i staden och graden av blandande
boendeformer

Koncernens provning av ombildning varierar mellan olika delar av staden och graden av blandade
boendeformer enligt féljande:

Primdromradets lage Mer dn 65% hyresratt Mindre dn 65% hyresratt
Centrala staden* Ombildning erbjuds ej. Ombildning erbjuds ej.
Utvecklingsomraden** | Vid initiativ fran hyresgaster tacka Vid initiativ fran hyresgaster gors
ja om forutsattningarna i 6vrigt en sammanvagd bedémning av
uppfylls. graden av blandstad i
Koncernen kan ocksa arbeta med utvecklingsomradet.
att stimulera ombildning genom




exempelvis kartlaggning,
marknadsanalys, information och
stdd. Aven andra sarskilda insatser

kan goras.

Ovriga staden Ombildning erbjuds i normalfallet Ombildning erbjuds i normalfallet
ej. | de fall strategiska skal ej. | de fall synnerliga skal
foreligger kan en annan bedémning | féreligger kan en annan
goras. beddmning goras.

* Centrala staden definieras som A-omrdden.
** Kommunfullmdktige anvdnder i budgeten bendmningen utanférskapsomrdden, vilket fér ndrvarande definieras i enlighet
med de utvecklingsomrdden som dterges i Framtidens affdrsplan.

Ombildning provas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska
forutsattningar

Ombildning ar ett av flera verktyg for att motverka segregation. Koncernens provning av ombildning
inkluderar ocksa fastighetens lamplighet for ombildning.

Fastigheter kan undantas fran mojligheten till ombildning av tekniska, ekonomiska eller strategiska
skéal. Denna majlighet far ses som ett begransat undantag och ombildning bor beviljas om inte
synnerliga skal foreligger.

Storre underhéllsbehov kan innebara utmaningar for en ny bostadsrattsforening. For att stimulera
ombildning i utvecklingsomraden ger modellen utrymme for sarskilda insatser, enligt ovan. Sadana
insatser behdver varderas fran fall till fall, utifran behovet av blandade boendeformer i omradet,
koncernens mojlighet att erbjuda stdd och bostadsrattsféreningens forutsattningar. Sarskilda
insatser kan exempelvis innefatta atagandet fran det férvaltande bolaget att under en viss tidsperiod
efter ombildning ombesérja stérre nodvandigt underhall, sdsom renovering av stammar, fénster, tak,
fasad, undercentraler och tvattstugor. En nybildad bostadsrattsférening behdver da inte reservera
medel for sadana atgarder i sin ekonomiska plan. Det férvaltande bolaget kompenseras for
atagandet genom ett hogre pris for fastigheten vid ombildningen.

Ombildning foéljer en strukturerad process

Ombildning genomférs genom en strukturerad process baserad pa bland annat lagkrav géllande
bildande av en bostadsrattsforening och upprattande av handlingar. Processen, som kan variera,
innefattar generellt nedanstaende delar. Framtidenkoncernen kan, nar sa bedéms som rimligt, bista
med information och stod under processen.

Inkomna intresseanmalningar ska hanteras med skyndsamhet. Nar koncernen tar initiativ till att
stimulera ombildning i specifika omraden kommer processen generellt att ta langre tid.

Beslut om genomfdrande av ombildning féljer gédllande beslutsgang for investeringsdrenden i
koncernen.

Intresset kartldggs och fastigheten varderas

» En kartlaggning sker av intresset hos hyresgasterna i aktuellt drende

» Information ges om ombildningsprocessen genom gemensamma och individuella
informationsméten med hyresgasterna




» Fastigheten virderas i syfte att i) kunna 6verlata fastigheten till ett pris som ar
marknadsmassigt ii) att tjana som underlag vid upprattandet av en ekonomisk plan som
presenteras for hyresgasterna for att de ska kunna ta slutlig stallning till ombildningen

Bostadsrattsféreningen bildas och registreras

» Hyresgasterna bildar en bostadsrattsforening genom att kalla till en féreningsstamma. For att
en bostadsrattsforening ska kunna bildas kravs att det finns minst tre medlemmar, att en
styrelse och en revisor utses samt att stadgar antas.

» Den nybildade bostadsrattsféreningen registreras hos Bolagsverket inom sex manader fran
bildandet av féreningen pa féreningsstdmman.

Ett képerbjudande upprattas och en kopstamma genomfors

> Ett konkret koperbjudande upprattas till bostadsrattsforeningen i enlighet med
marknadsmassiga villkor.

» Bostadsrattsféreningen haller en képstdmma dar minst 2/3 av medlemmarna maste rosta for
beslutet att bostadsrattsforeningen ska forvarva fastigheten.

Forsaljningen av fastigheten genomfors
» Ett kdpekontrakt upprattas pa marknadsmassiga villkor baserat pa det lamnade
koperbjudandet under tredje fasen.
> Bostadsrattsféreningen behdver under denna fas vidta bl.a. féljande atgarder:
o Uppratta och registrera en ekonomisk plan hos Bolagsverket.
o Ordna med finansiering av kopet av fastigheten.
o Tilltrada fastigheten och ansdékan hos Lantmateriet om lagfart inom tre manader
efter forvarvet.

Lagenheterna upplats till medlemmarna

> Upplatelseavtal upprattas, detta kan bostadsrattsféreningen anvanda vid upplatelse av
lagenheterna till bostadsrattsféreningens medlemmar i enlighet med den ekonomiska
planen.

» Hyresgaster som sa onskar far hjalp att hitta en ny bostad i allmannyttans bestand.

Tidplan

Arbetet med ombildning enligt modellen ovan bedrivs enligt féljande tidplan:

Ombildning stimuleras genom information och stod

Lopande kopplat till Sarskilda informationsinsatser gors i utvecklingsomraden.
identifierade omraden

Paborjas november Samarbete soks med andra aktorer for att foérenkla

2019 informationsinhamtningen och stod till intresserade hyresgaster.

Ombildning stimuleras i utvecklingsomraden

Lopande Framtidenkoncernen kan i utvecklingsomradena arbeta mer aktivt med
kartlaggning, marknadsanalys, information och stod for att mojliggora
ombildning.




Lopande

Val av lampliga omraden och fastigheter kan exempelvis ske utifran
antagna utvecklingsstrategier dar ombildning ar en utpekad strategi for
omradet.

Oktober 2019

En styrgrupp tillsatts for att driva arbetet med ombildning i Hjallbo
utifran beslutad strategi.

Koncernledningen ansvarar for vidare fordjupning i férekommande fragor inom ramen fér modellen.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse foljer arbetet med ombildningar genom redovisning tre ganger
per ar av antalet forfragningar om ombildningar som inkommit och antalet initiativ som tagits av
koncernen, samt hur manga ombildningar dessa resulterat i.
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