Tillhér punkt 4 pa dagordningen
till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostdder 2010-10-14

Handlaggare Anders Jenelius Till styrelsen

Ombildning till bostadsratt

1. Lagesrapport

Arendenas status férdelar sig enligt féljande (per den 28 september 2010):

Innerstad Narforort Ytterstad Summa
Brf Lgh Brf | Lgh Brf Lgh Brf Lgh
Salda 69 3511 | 21 1719 59 4 859 149 10 089
Kdpekontrakt tecknat 1 25 0 0 2 186 3 211
Accepterat erbjudande 0 0 1 22 1 96 2 118
Avbdijt erbjudande/ 21 1 599 4 165 32 3 280 57 5 044
kdpekontrakt fallit
Erbjudna 0 0 1 53 5 300 6 353
Godkanda for forsaljning 2 354 0 0 1 36 3 390
Avvaktar femarsregel 0 0 0 0 0 0 0 0
Avférda/3tertagna 24 661 4 305 7 326 35 1292
Intresseanmalda 1 77 1 18 4 268 6 363
Summa 118 | 6 227 | 32 | 2282 111 9 351 261 17 860

Karta dver intresseanmalda fastigheter bifogas, Bilaga 1.

2. Stdllningstagande till intresseanmalningar
Fastighet Norrtdlje 23
Adress Eriksbergsgatan 4, Ostermalm
Markuppl3telse Agande
Byggar 1929
Antal lagenheter 13
Antal lokaler 7
Varderingsforetag DTZ

Beddmt marknadsvarde 65 Mkr (31 863 kr/kvm)

Styrelsen beslutade den 19 mars 2009 att fastigheten Norrtalje 23 inte skulle
erbjudas till forsaljning till bostadsrattsforening. Bakgrunden var att endast c:a
42 % av den kvalificerade anvandningen i fastigheten avsag bostadsandamal.
Beslutet fattades i enlighet med Stockholms Stadshus AB:s riktlinjer.
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Bostadsrattsféreningen lamnade darefter in en begaran om omprévning av
styrelsens beslut. Styrelsen beslutade den 15 oktober 2009 att Iamna
fastigheten till vardering.

Bostadsrattsforeningen grundade sin begaran om omprévning pa att en
lokalhyresgast meddelat intresse av att konvertera sin lokal till bostad samt att
féreningen sade sig vilja bygga om en kallarlokal till tvattstuga (den aktuella
lokalen var outhyrd vid tidpunkten foér styrelsens beslut den 19 mars 2009 att
inte erbjuda fastigheten till férsaljning, men hyrdes ut kort darefter och innan
bostadsrattsforeningen [dmnade in sin begaran om omprévning).

Bostadsandelen ar alltjamt c:a 42 % och féreningens mdjlighet att bli s k akta
bostadsféretag, d v s att bostadsandelen ska uppga till mer &n 60 %, maste
bedémas som liten. Detta galler dven om de ovan ndmnda lokalerna skulle
konverteras till bostad respektive byggas om till tvattstuga.

Mot bakgrund av ovanstdende féreslas att fastigheten Norrtélje 23 inte skall
erbjudas till férsaljning.

Forslag: Styrelsen beslutar att inte erbjuda fastigheten Norrtalje 23 till
forsaljning till bostadsrattsforening.

Fastighet Italienaren 2 (del av)
Adress Ibsengatan 62-66, Blackeberg
Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1952

Antal lagenheter 21 av totalt 129

Antal lokaler 2 av totalt 17

Bostadsrattsforeningen Ibsengatan 62 har lamnat in en intresseanmadlan
avseende en byggnad inom fastigheten Italienaren 2 med adress Ibsengatan
62-66 i Blackeberg. Intresseanmalan avser 21 lagenheter av fastighetens totalt
129 lagenheter.

I den aktuella byggnaden finns en fjarrvarmecentral och kallvattenservis som
betjanar fastigheterna Italienaren 2, Finnen 1 och Holldndaren 1 med
sammanlagt 313 lagenheter. Se karta, Bilaga 2. Ingen av de dvriga
fastigheterna ar intresseanmald.

Skulle enbart den intresseanmalda byggnaden inom Italienaren 2 siljas maste
varmesystemet byggas i samtliga berérda fastigheter, s att de far egna
anslutningspunkter till fjdrrvarmenatet och egna varmecentraler. Kostnaden for
en sadan ombyggnad har bedémts till c:a 6 Mkr inklusive moms. Detta kan
jamfoéras med marknadsvardet for den aktuella byggnaden, som med ledning av
tidigare férsaljningar och erbjudanden i Blackeberg kan uppskattas till mellan 20
och 22 Mkr.

Sedan tillkommer kostnad for en eller flera nya kallvattenserviser, separation av
styrsystem for utebelysning och portldsning mm. Dessa atgarder och
kostnaderna for dem har inte utretts i detalj.

Enligt de principer som tillampas vid tekniska separationer ar det den
bostadsrattsférening som forvarvar en fastighet med gemensam forsérjning som
skall svara for hela separationskostnaden. I detta fall blir kostnaden mycket
hég, c:a 285 tkr per ldagenhet enbart for varmeseparationen, och det ar inte
sdkert att foreningen skulle kunna finansiera ett kép under dessa




forutsattningar. Om intresseanmalan i stéllet skulle avse hela fastigheten
Italienaren 2 kan kostnaden baras av fler och torde kunna begransas till under
50 tkr per lagenhet.

Bostadsrattsféreningen bor fore ett eventuellt erbjudande ges mdéjlighet att ta
stallning till om man ar beredd att ta de hoga kostnaderna for en teknisk
separation. Ytterligare utredningar och kostnadsberakningar behdver dock goéras
innan en sadan fraga kan stéllas till bostadsrattsforeningen.

Forslag: Styrelsen uppdrar at VD att ytterligare utreda kostnader fér en teknisk
separation av del av fastigheten Italienaren 2 samt att darefter under hand
tillfrdga bostadsrattsféreningen om intresse for forvarv kvarstar.

Hemstallan

Hemstadlles att styrelsen beslutar

att inte erbjuda fastigheten Norrtélje 23 till férsaljning till bostadsrattsférening,
att uppdra at VD att ytterligare utreda kostnader fér en teknisk separation av
del av fastigheten Italienaren 2 samt att darefter under hand tillfréga
bostadsrattsféreningen om intresse for forvarv kvarstar,

att i 6évrigt godkanna rapporten,

samt att hava sekretessen pa arendet.

Vallingby den 4 oktober 2010

Pelle Bjoérklund




