Tillhor punkt 10 pa dagordningen
till styrelsesammantriade med
AB Stadsholmen 2007-02-22

Till styrelsen

Ombildning till bostadsratt

1 Inkomna intresseanmalningar

I dagslédget (per 2007-02-07 ) har Svenska Bostédder totalt fitt in 114 st
intresseanmadlningar for ombildning till bostadsrétt, varav 47 avser fastigheter i
Stadsholmen, se bifogad lista bilaga 1. Samtliga intresseanmilningar i Stadsholmens
fastigheter avser fastigheter i innerstaden och 35 st dr &nnu inte kompletta.

Intresseanméilningarna i Stadsholmen fordelar sig enligt foljande:
Kompletta intressanmiilningar:

Kulturhistorisk | Antal | Antal Ligenheter Lokaler

klassning Brf fastigheter®* | Antal Yta (m®) | Antal | Yta (m?)

Bla 10 11 146 9 866 42 3174

Gron 2 2 16 1 208 3 92
Summa: 12 13 162 11074 45 3266

Icke kompletta intressanmilningar:

Kulturhistorisk | Antal | Antal Ligenheter Lokaler

klassning Brf fastigheter® | Antal Yta (m”) | Antal | Yta (m’)

Bla 28 46 247 18 416 106 9583

Gron 7 12 131 9259 36 2 850
Summa: 35 58 378 27 675 142 12 433

Sammanlagt Stadsholmen:

Kulturhistorisk | Antal Antal Lagenheter Lokaler

klassning Brf fastigheter® | Antal Yta (m®) | Antal | Yta (m")

Bl 38 57 393 28 282 148 12 757

Gron 9 14 147 10 467 39 2942
Summa: 47 71 540 38 749 187 15 699

* ett antal intresseanmélningar avser fler &n en fastighet
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Koncernstyrelsens direktiv

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade 2006-12-11 om direktiv
avseende ombildning till bostadsritt i de kommunala bostadsbolagen. Direktiven
omfattar ansvarsfordelning mellan moderbolaget och dotterbolagen, hantering i
dotterbolagen, vérderingar, forsiljningspris, hantering av sérskilda fastigheter mm.
(Direktiven anmaildes vid styrelsesammantriadet 2006-12-19).

Dotterbolagen har det operativa ansvaret for ombildningsprocessen. Bolagen
registrerar och granskar inkomna intresseanmaélningar for att se att de ar korrekta
och kompletta. I korthet innebér direktiven att féreningen skall vara registrerad hos
Bolagsverket och att det finns erforderlig majoritet bland hyresgisterna. For
innerstaden géller 2/3-dels majoritet och for ytterstaden 40 %. (Observera att detta
géller for att foreningen ska fa ett erbjudande. For att forvirvet ska kunna
genomforas krévs alltid 2/3-dels majoritet.)

I direktiven ségs bl.a. foljande nir det géller speciella fastigheter;

I framforallt AB Stadsholmens fastigheter har det gjorts varsamma och mycket
kvalificerade renoveringar. Ndgon forsdljning av dessa renoverade objekt ar ej
aktuell. Det kan dock dven i Stadsholmens bestand finnas fastigheter utan storre
kulturhistoriskt vérde. Dessa bor kunna avyttras till bostadsréttsforeningar. Detta far
avgoras i varje enskilt fall. Vid virderingen skall 4ven nedlagda kostnader for
renoveringar vigas in.”

Mot bakgrund av detta kommer Stadsholmens styrelse ta stéllning till om
erbjudande ska ldmnas eller inte i varje enskilt fall (se vidare nedan under punkt 3).

Nir det beslutats att ett erbjudande ska ldmnas bestélls enligt direktiven varderingar
av moderbolaget (Stockholm Stadshus AB) efter avrop fran dotterbolagen. Nér
varderingen dr genomford fattar dotterbolagsstyrelsen beslut om att erbjuda
fastigheten till forsdljning. Nér bostadsrittsforeningen fatt sitt erbjudande har den tre
manader pa sig att besluta sig om kdp. Denna tidsfrist kan, efter ansdkan, forlangas i
ytterligare tre manader.

Forslag till hanteringsordning

Utover de dvergripande ramar for arbetet som anges 1 koncernstyrelsens direktiv
behovs internt inom bolaget en mer detaljerad ordning for hanteringen av inkomna
intresseanmaélningar och rapportering till Stadsholmens styrelse och Stockholm
Stadshus AB. Nedanstédende forslag har tagits fram inom Stadsholmen och har under
hand forankrats med Stockholm Stadshus AB.

Inkomna intresseanmélningar granskas for att se om de ar korrekta och kompletta.
Om de inte ar det skickas ett brev till foreningen med begédran om komplettering. For
kompletta intresseanmélningar utses en handldggare. Detta gors vid regelbundna
genomgangar. P g a den stora mdngden inkomna intresseanmélningar kan det finnas
kompletta drenden dir tills vidare ingen handléggare utses. Det stora antalet
anméilningar gor det nddvéandigt med personell forstarkning pa handlaggarsidan.
Stockholm Stadshus AB bitrader Svenska Bostédder och Stadsholmen i en pagéende
rekryteringsprocess.
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En utredning av respektive fastighets forutséattningar for en forséljning genomfors,
exempelvis om fastigheten har forsérjnings- eller férvaltningsmissiga samband med
andra fastigheter eller om det finns fastighetsbildningsfragor eller andra juridiska
frdgor som paverkar en forséljning.

For att kunna gora en beddmning av de kulturhistoriska aspekterna kommer ett
yttrande fran Stadsmuseet att inhdmtas for varje enskild fastighet. Detta skickas till
respektive forening som, inom forslagsvis fyra veckor, far mojlighet att yttra sig
over Stadsmuseets skrivelse. (I vissa fall kan det bli aktuellt att inhdmta ytterligare
yttranden frdn ndgondera part.) Bdda dessa yttranden kommer att bifogas besluts-
underlaget till styrelsen. Dessutom kommer Stadsholmen gora en sammanfattande
beskrivning av fastigheten och de dvriga aspekter som kan paverka en forsiljning.

Med ovanstdende som bakgrund tar Stadsholmens styrelse beslut om huruvida den
aktuella fastigheten ska erbjudas till forsiljning eller inte.

Om styrelsen beslutar att erbjudande ska ldmnas avropar handldggaren vérdering, tar
fram handlingar och underlag for viarderingen, deltar 1 besiktningar samt samordnar
arbetet inom Stadsholmen i varje forsiljningsdrende. Nér varderingen &r klar tas
forslag till erbjudande fram for beslut 1 Stadsholmens styrelse.

Niér styrelsen fattat beslut om villkoren i erbjudandet tar handldggaren fram forslag
till kopeavtal och 6vriga handlingar och skickar dessa till foreningen. I de fall
foreningen senare accepterar erbjudandet samordnar handlaggaren arbetet i samband
med kontraktsskrivning och tilltrade.

Arbetet med intresseanmaélningar och forsdljningar kommer att avrapporteras
16pande till Stadsholmens styrelse.

Kulturhistorisk bedédmning

Stockholms Stadsmuseum har inventerat och kulturhistoriskt klassificerat samtliga
dldre fastigheter i innerstaden och ett antal sdrskilt intressanta omrdden/ objekt 1
ytterstaden. Alla klassificerade byggnader asétts en av tre klasser;

e Bla som betecknar byggnad eller bebyggelseomrade som uppfyller de
kulturhistoriska kraven for byggnadsminnesmarken (hogsta klassen).

e (Gron som betecknar byggnader eller bebyggelseomraden sirskilt vardefulla ur
miljomassig, konstnirlig, kulturhistorisk eller historisk synpunkt

e Gul som betecknar bebyggelse av positiv betydelse for stadsbilden och /eller av
visst kulturhistoriskt vérde.

En mer ingéende beskrivning av hur och pa vilka grunder Stadsmuseet gor sina
bedomningar framgér av bifogat dokument fran Stadsmuseet, se bilaga 2.

Tillstandsproévning

Enligt lagen om allménnyttiga bostadsforetag maste dessa bostadsforetag ha tillstand
frén Lansstyrelsen for att sélja en fastighet. Tillstdnd l&dmnas inte om det kan befaras
att de kommunala bostadsforetagens hyror efter forséljningen inte kommer att fa ett
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tillrackligt genomslag vid tillimpningen av bruksvérdereglerna eller i
hyresforhandlingar.

I en promemoria frén Finansdepartementet foreslés att dessa regler ska upphévas vid
halvarsskiftet 2007. Enligt besked fran Stockholm Stadshus AB ska dotterbolagen
inte ansoka om tillstdnd enligt ovanstaende regler utan invénta att reglerna upphévs.
Av detta skil har inte ett eventuellt tillstandsforfarande tagits med i forslaget till
hanteringsordning. Skulle reglerna inte upphévas far hanteringsordningen
kompletteras pa denna punkt.

Hemstilles att styrelsen beslutar
att godkdnna i drendet foreslagen hanteringsordning

samt att i 6vrigt godkdnna rapporten.

Villingby den 7 februari 2007

Sven Belfrage



