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Tillhér punkt 4 pa dagordningen
till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostader 2010-06-03

Till styrelsen

Ombildning till bostadsratt

1. Lagesrapport

Arendenas status férdelar sig enligt féljande (per den 17 maj 2010):

Innerstad Narforort Ytterstad Summa
Brf Lgh Brf | Lgh Brf Lgh Brf Lgh
Salda 66 2713 | 20 1595 52 4 275 138 8 583
Kdpekontrakt tecknat 1 231 0 0 6 501 7 732
Accepterat erbjudande 2 358 0 0 2 204 4 562
Avboijt erbjudande/ 20 1472 4 165 32 3280 56 4917
kdpekontrakt fallit
Erbjudna 3 371 2 146 2 161 7 678
Godkanda for forsaljning 2 354 0 0 1 36 3 390
Avvaktar femarsregel 1 77 0 0 0 0 1 77
Avforda/atertagna 23 749 5 417 6 326 34 1492
Intresseanmalda 0 0 1 53 6 321 7 374
Summa 118 | 6325 | 32| 2376 | 107 | 9104 | 257 | 17 805

Karta dver intresseanmalda fastigheter bifogas, Bilaga 1.

2. Atertagande av erbjudande
Fastighet Pyramiden 17
Adress Sk&negatan 66, Sédermalm
Markuppl3telse Aganderétt
Byggar 1892
Ombyggnadsar 1976
Antal lagenheter 10
Antal lokaler 4
Varderingsforetag Newsec Advice AB

Beddmt marknadsvarde 29 Mkr (23 849 kr/kvm)

Fastigheten erbjods till forsaljning vid styrelsemoétet den 1 september 2008.
Erbjudandet gallde efter generella férlangningar p g a finanskrisen till den 15
september 2009. Erbjudandet har darefter forlangts pa obestamd tid under det
att utredning om grundlaggningsférhallanden pagatt, se vidare nedan.




Inom kvarteret Pyramiden forekommer stora sattningsproblem, framfor allt i
kvarterets 6stra del mot Blekingegatan-Ostgétagatan-Katarina Bangata (se
karta, Bilaga 2). Matningar av sattningarna har pagatt sedan mitten av 1970-
talet. Grundférstarkning har nyligen genomforts for Pyramiden 10 samt
angransande grundmurar inom Pyramiden 9 och 11. Upphandling pagar av
grundforstarkning av aterstdende delar av Pyramiden 9. Darefter kommer
aterstdende delar av Pyramiden 11 att grundférstérkas o s v.

Styrelsen beslutade den 2 oktober 2007 fastigheterna Pyramiden 9, 10, 11, 12
och 13 inte skall erbjudas till férsaljning till bostadsrattsférening p g a
grundlaggningsproblemen. Styrelsen beslutade vidare den 29 april 2008 att inte
erbjuda fastigheten Pyramiden 8 till férsaljning p g a omfattande
reparationsbehov samt den 5 februari 2009 att fastigheterna Pyramiden 15 och
16 inte skall erbjudas till férsaljning p g a grundlaggningsproblemen.

Vad galler dvriga fastigheter i kvarteret har antingen bedémts att det inte
foreligger négra grundlaggningsproblem eller att en eventuell grundférstarkning
ligger Iangt fram i tiden. Saledes har Pyramiden 5 och 6 tilltratts av
bostadsrattsféreningar och Pyramiden 17 och 18 erbjudits till férsaljning.
Féreningen i Pyramiden 18 har tackat nej till erbjudandet.

Bostadsrattsféreningen i Pyramiden 17 blev under erbjudandetiden oroade av
att det férekom grundlaggningsproblem i andra delar av kvarteret. Vi anlitade
darfér Tyréns for att ndrmare utreda grundléggningsférhallandena for just
Pyramiden 17. Det visade sig da att det fanns fér fa matpunkter i denna del av
kvarteret for att sakert beddma pagdende sattningar. Beslut togs om en
fordjupad utredning med installation av nya dubbar fér sattningsmatning.
Precisionsavvagningar har gjorts i oktober 2009 samt i januari och april 2010.

Tyréns lamnade en rapport i april 2010 déar slutsatserna kan sammanfattas pa
foljande satt. Under det senaste aret har inga sattningar intraffat pa barande
delar inom Pyramiden 17. Grundférstarkningsbehov bedéms féreligga tidigast
inom 10 ar. Grundférstarkning av intilliggande fastigheter kan dock 6ka
sattningstakten inom Pyramiden 17 sd att tidpunkten fér grundférstérkning
maste tidigarelaggas. Kostnaden fér grundférstarkningen uppskattas uppga till
mellan 15 och 20 Mkr.

Tyréns utredning har lamnats till varderaren, som bedémer vardepaverkan av
det framtida grundférstarkningsbehovet till 18 Mkr. Konsekvensen av detta blir
att om fastigheten Pyramiden 17 nu skulle saljas i befintligt skick skulle
kopeskillingen nedséttas fran 29 Mkr till 11 Mkr.

Var bedémning &r att Svenska Bostader som serids fastighetsagare inte bér
dverldta en fastighet dar en omfattande grundférstarkning kommer att bli
aktuell forr eller senare, inte heller om detta beaktas i prissattningen. Det finns
inga garantier for att en bostadsrattsférening skulle fondera avdraget fran
marknadsvardet for att finansiera en framtida grundférstarkning. Vidare finns en
risk att information om grundférstarkningsbehovet inte Iamnas till nytillkomna
bostadsrattshavare, som kanske forvarvar lagenheter till fullt marknadspris. Det
boér har noteras att den aktuella fastigheten innehller 10 ldgenheter och att
grundforstarkningen saledes berdknas kosta 1,5-2 Mkr per ldgenhet.

Om Tyréns fordjupade utredning hade forelegat nar intresseanmalan avseende
Pyramiden 17 kom in hade en rimlig slutsats varit att fastigheten inte skulle
erbjudas till férséljning. I radande situation och mot bakgrund av vad som
framfors ovan foreslds att forvarvserbjudandet dtertas.

Forslag: Styrelsen beslutar att aterta erbjudande avseende fastigheten
Pyramiden 17.




Hemstadllan

Hemstdlles att styrelsen beslutar

tt 3terta erbjudande avseende fastigheten Pyramiden 17,

samt att i 6vrigt godkanna rapporten.

Vaéllingby den 20 maj 2010

Pelle Bjoérklund



