Tillhér punkt 4 pa dagordningen
till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostader 2009-10-15

Till styrelsen

Ombildning till bostadsratt

1. Lagesrapport
Ingen ny intresseanmalan har inkommit sedan féregdende avrapportering. Efter
styrelsens behandling av féreliggande arende kommer samtliga hittills inkomna
intresseanmalningar att ha behandlats av styrelsen. Arendenas status fordelar
sig enligt foljande (per den 28 september 2009):
Innerstad Narforort Ytterstad Summa
Brf Lgh Brf | Lgh Brf | Lgh Brf | Lgh
Salda 44| 1707 | 10 985 | 32 2496 | 86 5188
Kdpekontrakt tecknat 5 215 3 133 2 266 10 614
Accepterat erbjudande 6 177 2 163 6 549 14 889
Avboijt erbjudande/kontrakt fallit 16| 1149 4 187 | 13 1130 | 33 2 466
Erbjudna 19| 1316 5 314 | 40 3882 | 64 5512
Godkanda for forsaljning 2 366 0 0 1 36 3 402
Avvaktar femarsregel 1 77 1 124 0 0 2 201
Avforda/atertagna 22 858 5 417 6 426 | 35 1701
Varderade 5 460 0 0 1 108 6 568
Summa 122 | 6325| 30| 2323 | 101 8893 | 2563 | 17 541

Kommentarer

Hittills har narmare 6 000 l&genheter salts till bostadsrattsféreningar (inkl
tecknade kdpekontrakt). Nastan lika manga lagenheter &r erbjudna till
forsaljning. Utfallet totalt sett har hittills varit att drygt 70 % av erbjudandena,
sett till antal lagenheter, resulterat i genomfdrda férsaljningar eller accepterade
erbjudanden.

Andelen fdrsaljningar och accepter ar hégst i narférort, 87 % av antalet
erbjudna lagenheter. I innerstad och ytterstad ar motsvarande andelar 65 %
respektive 75 %. Om man i stallet raknar antalet bostadsrattsforeningar ar det i
innerstaden 77 % av erbjudandena som lett till férsaljning eller accept. Detta ar
en foljd av att ett antal stora féreningar i innerstaden tackat nej till
erbjudanden. I ytterstaden &r utfallet 75 % oavsett om det ar foreningar eller
lagenheter som raknas.

Om hittillsvarande trend star sig skulle det innebéra att ytterligare omkring
4 000 lagenheter kan komma att saljas. Det &r dock svart att bedéma om
intresset for kop &r lika stort i de nu erbjudna fastigheterna som i de salda.
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For de tre drenden som i tabellen ovan anges som "godkanda for forsaljning”
galler féljande:

Plankan 24, S6dermalm: Enligt beslut i styrelsen den 25 november 2008 skall
bolaget aterkomma med férslag till erbjudande nar ny detaljplan féreligger.
Planarbete avseende nyproduktion pd gdrden i kvarteret pdgar och planen
berdknas kunna antas av Stadsbyggnadsnamnden i bérjan av ar 2010. Om
planen 6verklagas beraknas planprocessen foérlangas med minst ett ar.

Hedvig 3, Solhem: Enligt beslut i styrelsen den 25 november 2008 skall
erbjudande lamnas till féreningen nar granser justerats och en ny detaljplan
foreligger. Planarbete avseende nyproduktion samt padbyggnad av befintliga hus
i kvarteret pagar och planen beraknas kunna antas tidigast under andra
kvartalet 2010. Om planen 6verklagas berdknas planprocessen férlangas med
minst ett ar.

Riddaren 23 (del av), Ostermalm: Fastigheten innehaller till dvervdgande
delen lokaler. Intresseanmaélan avser endast bostadsdelen, varfér dessa maste
fr@nskiljas genom tredimensionell fastighetsbildning. Arendet redovisades for
styrelsen den 25 november 2008. Fastighetsbildningen pdgar och vérdering av
bostadsdelen har bestallts. Férslag till erbjudande berdknas kunna lamnas vid
nastkommande styrelseméte.

Karta 6ver intresseanmalda fastigheter i Svenska Bostader bifogas, Bilaga 1.

Erbjudanden

Nedan presenteras forslag till villkor fér erbjudanden till bostadsrattsféreningar.
Varderingarna har utférts pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB i enlighet
med beslutad hanteringsordning. Varderingarna skall enligt direktiven avse
beddmt marknadsvarde vid exklusiv férsaljning till bostadsrattsférening for
ombildning till bostadsréatt. Om ndgon styrelseledamot énskar ta del av
varderingarna, kontakta Anders Jenelius, tel 08-508 370 00.

I Bilaga 2 finns basfakta om de aktuella fastigheterna hamtade fran Svenska
Bostdders fastighetsregister.

Fastigheter Brinckan 2, 3 och Lehusen 12, 13
Adress Fatburs Kvarngata 9-27, 16-32, Sédermalm
Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1991-92

Ombyggnadsar

Antal lagenheter 333

Antal lokaler 8

Varderingsforetag DTZ

Beddmt marknadsvarde 728 Mkr (26 406 kr/m2)

Intresseanmalningar inkom férst fran fyra separata bostadsrattsféreningar.

P g a de omfattande tekniska och juridiska sambanden mellan tomtratterna,
redovisade for styrelsen den 10 juni och 25 november 2008, har de fyra
bostadsrattsféreningarna valt att g& samman till en férening och géra en
gemensam intresseanmalan. De fyra tomtratterna har darefter varderats som
en enhet.



Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda tomtrdtterna Brinckan 2 och 3 samt
Lehusen 12 och 13 till férsaljning for 728 Mkr samt i 6vrigt enligt de
standardvillkor som tilldampas vid forsaljningar till bostadsrattsféreningar

Fastighet Piskan 4, 5, 6, 9, 15, 16 och 17

Adress Maria Skolgata 38-48, Wollmar Yxkullsgatan 39-41,
Sédermalm

Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1903-1913

Ombyggnadsar 1980-1983

Antal lagenheter 127

Antal lokaler 13

Varderingsféretag Newsec Advice AB

Beddmt marknadsvarde 240 Mkr (26 376 kr/m2)

Fastigheterna i kv Piskan har gemensam forsérjning av el, vdrme, varm- och
kallvatten. De intresseanmalda fastigheterna férsérjs fran fastigheter som inte
ar intresseanmaélda. Féreningen skall sdledes genomfora separation fran dessa,
vilket har beaktats i varderingen. Det kan bli aktuellt att inratta
gemensamhetsanlaggning for gemensamhetslokal, gard och tvéttstuga.

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda tomtratterna Piskan 4, 5, 6, 9, 15, 16
och 17 till férsaljning for 240 Mkr jamte separationskostnader samt i 6vrigt
enligt de standardvillkor som tilldampas vid forsaljningar till
bostadsrattsféreningar

3. Riktade insatser for ombildning till bostadsratt

Vid styrelsemoétet den 29 april 2009 redovisades ombildningsprocessen i de fall
dar Svenska Bostader anlitar konsulter fér att aktivt arbeta fér och stétta
bostadsrattsombildning. De konsultféretag som anlitas ar Catella och CB Richard
Ellis, vilka har uppdragsavtal med stadens samordnande konsult Newsec. De
fastigheter som &ar aktuella for riktade insatser samt laget i
ombildningsprocessen redovisas nedan.

Fastighet Adress Status
Svampkoppen 2 Morsilsgatan 24-32, Vallingby Tilltratt 2009-09-28
Glanspappret 1 Lyckselevagen 60-84, Vallingby Avboijt erbjudande

Stora Sallskapet 1 | Vita Liljans Vag 70-96, Bredang Erbjuden 2009-03-19
(I3gt intresse)

Skrivkortet 2 Mérsilsgatan 6-20, Vallingby Erbjuden 2009-04-29

Ritningen 3, Vittangigatan 10, 16, 20, Erbjuden 2009-06-11

Upplagsbordet 3 Vallingby

Kortryttaren 1 Vallingbyvagen 99-123, Vallingby | Erbjuden 2009-06-11
(1&gt intresse)

Stencilen 1 Hadrjedalsgatan 32-58, Vallingby Erbjuden 2009-06-11

Svavlet 4 Nickelgrand 4-10, Grimsta Varderad, se nedan

Inom den pagaende processen har ytterligare en tomtratt varderats och féreslas
till erbjudande till bostadsrattsférening. Basfakta om tomtratten finns i Bilaga 2.



Fastighet Svavlet 4

Adress Nickelgrand 4-10, Grimsta
Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1958

Ombyggnadsar 2004-2007

Antal lagenheter 108

Antal lokaler 12

Varderingsforetag Newsec

Beddmt marknadsvarde 118 Mkr (12 104 kr/kvm)

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda tomtrdtten Svavlet 4 till forsaljning for
118 Mkr samt i 6vrigt enligt de standardvillkor som tillampas vid férsaljningar till
bostadsrattsféreningar.

4, Justering av lamnat erbjudande

Fastighet Hektografen 2 (del av)

Adress Duvedsvagen 1-7,11-17, Harjedalsgatan 39-41,
Vallingby

Markupplatelse Tomtréatt

Byggar 1955

Ombyggnadsar 1998

Antal lagenheter 78

Antal lokaler 11

Varderingsforetag DTZ

Beddmt marknadsvarde 74 Mkr (13 226 kr/kvm)

Del av tomtratten Hektografen 2 erbjéds till férsaljning den 11 juni 20009.
Erbjudandet villkorades av att képaren ska bekosta byggandet av en ny
miljdstuga fér Svenska Bostaders hyresgaster pa andra fastigheter. Miljéstugan
ar emellertid beldgen pa den del av tomtrédtten som inte erbjuden till férsaljning
och villkoret bér darfor utga.

| Forslag: Styrelsen godkanner ovan redovisade justering av lamnat erbjudande. |

5. Begdran om omprovning av tidigare beslut (odkta forening)
Fastighet Norrtdlje 23
Adress Eriksbergsgatan 4, Ostermalm
Byggar 1929
Antal lagenheter 13
Lagenhetsyta, kvm 1 288
Antal lokaler 7
Lokalyta, kvm 752

Bostddernas andel av hyran 42 %
vid 100 % anslutningsgrad



Styrelsen beslutade den 19 mars 2009 att fastigheten Norrtalje 23 inte skulle
erbjudas till férsaljning till bostadsrattsférening. Bakgrunden var att endast c:a
42 % av den kvalificerade anvandningen i fastigheten avsag bostadsandamal.

Beslutet fattades i enlighet med Stockholm Stadshus AB:s riktlinjer, som
innebér foljande: D& mer &n 50 % kvalificerad anvédndning (intékter) avser
bostadsdndamal ska fastigheten ga direkt till vdrdering. D& 40-50 % kvalificerad
anvandning (intakter) avser bostadséndamal ska en individuell prévning ske om
fastigheten har férutsattningar att komma &éver "50 %-grdansen” genom
fastighetsdelning eller om det &r sannolikt att lokaler kan komma att
konverteras till bostader. I de fall dar mindre &n 40 % kvalificerad anvandning
(intékter) avser bostadsandamal och fastighetsdelning inte &r aktuellt bér
fastigheterna undantas fran erbjudande om férséaljning. Newsec hade pa
Stockholm Stadshus AB:s uppdrag utrett fastighetens individuella
forutsattningar och kommit fram till att det inte gar att nd upp till 50 %-
gransen.

Bostadsrattsféreningen har [dmnat in en begaran om omprdvning av styrelsens
beslut. Motivet &r bl a att féreningen sager sig vilja bygga om en f n outhyrd
lokal till tvattstuga samt att en lokalhyresgast meddelat intresse av att férvarva
sin lokal med bostadsratt for att sedan konvertera den till bostad. Newsec har
vid en férnyad genomgang funnit att om detta sker samtidigt som
bostadshyrorna héjs fran 917 till 1 200 kr/kvm skulle bostadsandelen éverstiga
50 %-gransen.

Enligt ovannamnda riktlinjer skall vid den individuella prévningen bedémas om
det ar sannolikt att lokaler kommer att konverteras till bostader. En
forutsattning for att sa skall kunna ske ar att féreningen och lokalhyresgésten
kommer 6verens om konverteringen och de ekonomiska villkoren for detta. Vi
kan inte p& grundval av inlamnat material beddma sannolikheten for att en
konvertering verkligen kommer att ske. I tva likartade fall, avseende
fastigheterna Vattuormen 20 pa Kungsholmen och Flundran 9 p& Ostermalm,
har styrelsen emellertid bedémt att intyg fran lokalhyresgéster tillsammans med
antaganden om héjda bostadshyror ar tillrdcklig grund for att [damna
fastigheterna i fraga till vardering. Vi féreslar darfér att sa sker aven i detta fall.

Forslag: Styrelsen beslutar att lamna fastigheten Norrtédlje 23 till vérdering.

Riddarsporren 24 - lagesrapport

Fastighet Riddarsporren 24 (del av)

Adress Hagagatan 15A-G, 17A-H, J-N, 19, 21, Frejgatan 61,
Vasastaden

Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1979

Ombyggnadsar

Antal lagenheter 234

Antal lokaler 18

Varderingsforetag DTZ

Pris i erbjudande 555 Mkr (26 989 kr/kvm exkl garageytor)

Styrelsen beslutade den 29 april 2009 att erbjuda del av tomtratten
Riddarsporren 24 till férsaljining. Planarbete pdgar avseende ett nytt bostadshus
pa en mindre del av fastigheten. Med den utformning projektet hade vid



tidpunkten fér erbjudandet bedémdes det som mdjligt att genomféra
nyproduktionen oberoende av intilliggande bebyggelse. Darfér beslutades att
tomtratten skulle erbjudas till forsaljning med det undantag av aktuella
markomradet. Erbjudandetiden Iéper till den 10 januari 2010.

Plansamrdd har genomférts och redovisades for Stadsbyggnadsndmnden den 20
augusti 2009, varvid namnden stallde sig bakom Stadsbyggnadskontorets
forslag till beslut. Stadsbyggnadskontoret anférde i sitt tjansteutldtande (Bilaga
3) bl a féljande:

"Stadsbyggnadskontorets beddmning ar att arbetet bor fortsatta genom att
tillsammans med Svenska Bostader utreda att bygga igen hela 6ppningen mot
Hagagatan. Det innebér att flera lagenheter i intilliggande byggnad fr&n 1980-
talet behéver byggas om och eventuellt kopplas ihop med nybyggnaden. Ar inte
detta mdéjligt bor planarbetet avbrytas.”

Stadsbyggnadsnamndens beslut innebar férandrade forutsattningar for lamnat
erbjudande eftersom fastighetsbildning inte torde kunna ske pa tidigare antaget
satt om nyproduktionen byggs samman med befintlig bebyggelse. Denna fréga
maste utredas vidare parallellt med att utformningen av féreslagen
nyproduktion studeras utifran de &ndrade férutsattningarna.

Hemstalles att styrelsen beslutar

Brinckan 2 och 3 samt Lehusen 12 och 13, kdpeskilling 728 Mkr
Piskan 4, 5, 6, 9, 15, 16 och 17, kdpeskilling 240 Mkr jamte
separationskostnader,

e Svavlet 4, kdpeskilling 118 Mkr

att erbjuda fastigheter/tomtratter till férsaljning enligt foljande:

att godkdnna redovisade justering av erbjudande avseende del av tomtratten
Hektografen 2,

att ldmna fastigheten Norrtalje 23 till vardering,
att i évrigt godkanna rapporten,

samt att hava sekretessen pa drendet.

Vallingby den 5 oktober 2009

Pelle Bjorklund



