Tillhor punkt 15 pé dagordningen
till styrelsesammantrdde med AB Svenska
Bostéder 2007-02-22

Svenska Bostader
Till styrelsen
Ombildning till bostadsratt
1. Inkomna intresseanmalningar

I dagsldget (per 2007-02-07) har Svenska Bostéder totalt fatt in 114 st
intresseanmélningar for ombildning till bostadsrétt, varav 47 avser fastigheter i
Stadsholmen. En lista 6ver inkomna intresseanmélningar bifogas, bilaga 1. Av
intresseanmaélningarna dr 16 prioriterade, d v s avser fastigheter dér villkorat
kopekontrakt uppréttades &r 2002, men dar tillstdnd till forsdljning inte beviljades av
Lansstyrelsen och/eller Boverket (alternativt att kopekontrakten foll innan tillstand
beviljades). Drygt hilften av inkomna intresseanméilningar ar inte kompletta, dvs de
saknar nagon eller nidgra av de handlingar som erfordras for fortsatt hantering (se
vidare nedan). Intresseanmélningarna fordelar sig enligt foljande:

Innerstaden Ytterstaden Summa

Svenska Bostader Brf Lgh Brf Lgh Brf Lgh
Prioriterade, kompletta arenden 4 65 4 335 8 400
Ovriga kompletta drenden 19 935 5 360 24 1295
Ej kompletta 28 1723 7 468 35 2191
Summa Svenska Bostader 51 2723 16 1163 67 3 886
Stadsholmen

Kompletta drenden 12 162 12 162
Ej kompletta 35 378 35 378
Summa Stadsholmen 47 540 47 540
Totalt 98 3263 16 1163 114 4 426

Vad giller intresseanméilningar i Stadsholmen lamnas en mer detaljerad redovisning
1 drende till Stadsholmens styrelse.

2, 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 innebér i korthet foljande:

Dotterbolagen har det operativa ansvaret for ombildningsprocessen. Bolagen
registrerar och granskar inkomna intresseanmaélningar for att se att de dr korrekta
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och kompletta. Det innebér bl a att foreningen skall vara registrerad hos
Bolagsverket och att det finns en dokumentation av att tillrdckligt ménga hyresgéster
ar intresserade av ett erbjudande. For innerstaden géiller 2/3-dels majoritet och for
ytterstaden 40 %. (Detta géller for att foreningen ska {4 ett erbjudande. For att
forvérvet ska kunna genomforas krévs enligt bostadsrattslagen alltid 2/3-dels
majoritet.)

Virderingar bestélls av moderbolaget efter avrop frin 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 overgripande ramar for arbetet som anges i koncernstyrelsens direktiv
behovs internt inom bolaget en mer detaljerad ordning for hanteringen av inkomna
intresseanmalningar och rapportering till bolagsstyrelsen och moderbolaget.
Nedanstaende forslag har tagits fram inom Svenska Bostdader och under hand
forankrats med Stockholm Stadshus AB.

Inkomna intresseanmélningar granskas for att se om de &r korrekta och kompletta.
Om de inte ar det skickas ett brev till foreningen med begédran om komplettering. For
kompletta intresseanmélningar utses en handlaggare. Detta gors vid regelbundna
genomgangar. Forst fir prioriterade fastigheter en handlaggare, direfter géller
turordning fran nir den ursprungliga intresseanmélan kom in. P g a den stora
mingden inkomna intresseanmélningar kan det finnas kompletta drenden dér tills
vidare ingen handldggare utses. Det stora antalet anmélningar gor det nédvéandigt
med personell forstarkning pa handldggarsidan. Stockholm Stadshus AB bitrader
Svenska Bostidder och Stadsholmen i en pdgaende rekryteringsprocess.

En utredning av respektive fastighets forutsittningar for en forsdljning genomfors,
exempelvis om fastigheten har forsorjnings- eller forvaltningsméssiga samband med
andra fastigheter eller om det finns fastighetsbildningsfragor eller andra juridiska
frigor som paverkar en forsiljning.

Handldggaren avropar vérdering, tar fram handlingar och underlag f6r vérderingen,
deltar i besiktningar samt samordnar arbetet inom Svenska Bostdder i varje
forsdljningsdrende. Nér viarderingen ar klar tas forslag till erbjudande fram for beslut
1 Svenska Bostdders styrelse.

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

For vissa fastigheter kommer hanteringen att ske pa delvis annorlunda sétt. For
intresseanmalda fastigheter i miljonprogramsomraden har Stadshus AB beslutat att
en separat teknisk besiktning ska goras fore varderingen i syfte att fanga upp
eventuella byggnadstekniska brister.



Andra speciella fastigheter dr t ex sddana med stort kulturhistoriskt virde
("blaklassade”) eller stort inslag av lokaler (“oédkta forening”). Sddana fastigheter
var i praktiken undantagna fran forsiljning under perioden 1998-2002. I nu géllande
direktiv finns inga sddana generella undantag, utan provning ska ske frén fall till fall.
Provningen inleds med att sddana fastigheter rapporteras till Stadshus AB. For
Stadsholmens fastigheter kommer en sdrskild ordning att gélla, vilken framgér av
drende till Stadsholmens styrelse. Aven Svenska Bostiders fastigheter med stort
kulturhistoriskt virde kommer att hanteras pd motsvarande sitt.

Arbetet med intresseanmélningar och forséljningar kommer att avrapporteras
16pande till Svenska Bostédders styrelse.

Tillstandsproévning

Enligt lagen om allménnyttiga bostadsforetag maste dessa bostadsforetag ha tillstdnd
fran Lansstyrelsen for att sélja en fastighet. Tillstdnd l&dmnas inte om det kan befaras
att de kommunala bostadsforetagens hyror efter forsdljningen inte kommer att fa ett
tillrackligt genomslag vid tillimpningen av bruksvérdereglerna eller i
hyresforhandlingar. Som tidigare redovisats har Lansstyrelsen och/eller Boverket
inte ldmnat tillstand till forséljning i ett antal fall.

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

Hemstilles att styrelsen beslutar
att godkédnna i drendet foreslagen hanteringsordning

samt att i dvrigt godkdnna rapporten.

Villingby den 9 februari 2007

Goran Wendel

Sven Belfrage



