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Ombildning till bostadsratt

Tillhér punkt 4 pa dagordningen

till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostader 2011-02-10

Till styrelsen

1. Lagesrapport
Arendenas status férdelar sig enligt féljande (per den 12 januari 2011):
Innerstad Narforort Ytterstad Summa
Brf Lgh Brf | Lgh Brf Lgh Brf Lgh
Salda 69 3511 | 22 1741 62 5141 153 10 393
Kdpekontrakt tecknat 1 25 0 0 0 0 1 25
Accepterat erbjudande 0 0 0 0 2 168 2 168
Avboijt erbjudande/ 21 1599 4 165 33 3 360 58 5124
kdpekontrakt fallit
Erbjudna 0 0 2 71 4 187 6 258
Godkanda for forsaljning 1 341 0 0 1 36 2 377
Avférda/3tertagna 25 674 4 305 6 246 35 1225
Intresseanmalda 1 77 0 0 5 410 6 487
Summa 118 | 6227 | 32| 2282 | 113 | 9548 | 263 | 18 057

Karta over intresseanmalda fastigheter bifogas, Bilaga 1.

Reviderade direktiv fran koncernstyrelsen

Koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB beslutade den 26 januari 2011 om
reviderade direktiv avseende ombildning till bostadsratt i de kommunala
bostadsbolagen (Bilaga 2). Inom Stockholms Stadshus AB har upprattats en
omradesférteckning dar det &ven framgar vilka stadsdelar som inte omfattas av
nya erbjudanden (Bilaga 3). De ursprungliga direktiven faststdlldes i
koncernstyrelsen den 11 december 2006. I den senaste revideringen stoppades
nya intresseanmalningar fran innerstaden och vissa narférorter den 31 oktober
2008.

De direktiv som gallt sedan den senaste revideringen utgdér huvudsaklig grund
aven for perioden 2011-2014. Det galler t ex varderingsprocessen och
ansvarsférdelningen mellan Stockholms Stadshus AB och bostadsbolagen.
Stockholms Stadshus AB:s informationsinsatser till boende framst i
ytterférorterna fortsatter under perioden 2011-2014. Darutover bor
bostadsbolagens arbete med fastighetsspecifika insatser fortsétta i de omraden
dar de allmannyttiga bostadsféretagen har en dominerande stallning.




De viktigaste féréndringarna i forhallande till tidigare direktiv &r féljande:

Enligt de nya direktiven ar det endast hyresgaster som bor i stadsdelar dar det
inte ar en jamn fordelning av upplatelseformer som far lamna in
intresseanmalan om ombildning. I direktiven finns en férteckning dver de
stadsdelar/omraden dar hyresgaster dven fortsattningsvis ska ges méjlighet att
ombilda. I vissa omraden erbjuds méjligheten att ombilda endast fram till den 1
juli 2011.

Mojligheten att ombilda omfattar inte hyresgaster i innerstaden inklusive Sédra
Hammarbyhamnen och Essingedarna. Det galler dven om intresseanmalan
inkom fére den 31 oktober 2008.

Ett antal fastigheter har erbjudits till férsdljning under perioden 2007-2010 utan
att forsaljningar senare kom till stdnd. I dessa fall kommer inga nya
erbjudanden att Iamnas under perioden 2011-2014. Undantag kan dock goéras
for fastigheter i ytterstaden ifall en ny intresseanmalan t ex innebar en delning
av en storre fastighet som tidigare varit erbjuden i sin helhet.

Erbjudande

Nedan presenteras forslag till villkor for erbjudande till bostadsrattsférening.
Varderingen har utférts pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB i enlighet med
beslutad hanteringsordning. Varderingarna skall enligt direktiven avse bedémt
marknadsvarde vid exklusiv forsaljning till bostadsrattsférening fér ombildning
till bostadsratt. Om nagon styrelseledamot énskar ta del av varderingen,
kontakta Anders Jenelius, tel 08-508 370 00.

I Bilaga 4 finns basfakta om den aktuella fastigheten hamtade fran Svenska
Bostaders fastighetsregister.

Fastighet Grimskar 1

Adress Fyrskeppsvdgen 84-86, Huvudskdrsvagen 3-17,
Soéderarmsvagen 2-22, Karrtorp

Markuppl3telse Tomtratt

Byggar 1949

Ombyggnadsar 2000

Antal lagenheter 126

Antal lokaler 24

Varderingsforetag Newsec Advice AB

Beddmt marknadsvarde 145 Mkr (16 225 kr/kvm)

Fastigheten Grimskar 1 forsorjer tre andra fastigheter med varme och
varmvatten. Om Grimskar 1 saljs behdver nya fjarrvarmeanslutningar och nya
undercentraler byggas i dessa fastigheter. Kostnaden fér detta har bedémts till
totalt 5 260 tkr inklusive moms. Erbjudandet avseende tomtratten Grimskar 1
bor villkoras av att bostadsrattsféreningen svarar for kostnaden for nya
fjarrvarmeanslutningar och undercentraler som Svenska Bostader behdver
bygga. Denna kostnad ingar inte i det ovan angivna marknadsvérdet.

P& fastigheten Grimskar 1 finns tvd gemensamma miljéstugor som dven
betjanar fyra andra fastigheter med totalt 144 lagenheter. Kostnhaden for
byggandet av nya miljostugor for de dvriga fastigheterna har erfarenhets-
massigt beddmts till 2 Mkr inklusive moms. Erbjudandet avseende tomtratten



Grimskar 1 bor villkoras av att bostadsrattsféreningen svarar for kostnaden for
nya miljéstugor som Svenska Bostader behdver bygga. Denna kostnad ingar
inte i det ovan angivha marknadsvardet.

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda tomtratten Grimskar 1 till férséljning for
145 Mkr jdmte separationskostnader samt i dvrigt enligt de standardvillkor som
tilldmpas vid férsdljningar till bostadsrattsféreningar.

Stallningstagande till intresseanmalningar

Fastighet Plankan 24

Adress Hornsgatan 134-140, Lundagatan 59-69
Kristinehovsgatan 8-18, Varvsgatan 19-33,
Sdédermalm

Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1966

Antal lagenheter 341

Antal lokaler 60

Antal garageplatser 300

Fastigheten Plankan 24 bestar av ett helt kvarter intill Hornsgatan pa
Sédermalm. Bostadshusen ldngs gatorna omger en stor éppen gard, som &ar
underbyggd av bl a ett garage. Vid styrelsemotet den 14 februari 2008
redovisades méjligheterna till nybyggnad pa garden och de eventuella
forutsattningarna for att erbjuda befintliga byggnader till férsaljning. Styrelsen
beslutade att bordldgga intresseanmalan samt att uppdra at VD att utreda
frdgan vidare.

Utredningen redovisades vid styrelsemdtet den 25 november 2008. Styrelsen
beslutade d& att bolaget skulle aterkomma med erbjudande till bostadsrétts-
féreningen nar ny detaljplan foreligger.

En ny detaljplan som medger nybyggnad av ett cirkelformat hus p& den stora
innergarden samt pabyggnad av befintliga bostadshus antogs av
kommunfullmaktige den 13 december 2010. Planen har dverklagats.

Koncernstyrelsens nya direktiv innebar att mdjligheten att ombilda inte omfattar
hyresgaster i innerstaden. Direktiven galler dven for kvarteret Plankan oavsett
om den planerade nyproduktionen kommer till stand eller inte. Mot denna
bakgrund féresl|ds att den aktuella intresseanmaélan avfors fran fortsatt
hantering.

Forslag: Styrelsen beslutar att inte erbjuda tomtratten Plankan 24 till
forsaljning.

Fastighet Forsen 2 (del av)

Adress Skeppsmaklargatan 25-29, Vavar Johans Gata 10,
Sédra Hammarbyhamnen

Markupplatelse Tomtratt

Byggar 2005

Antal lagenheter 77 (dessutom finns 48 studentlagenheter)

Antal lokaler 4




Fastigheten Forsen 2 i Hammarby Sjéstad fardigstilldes ar 2005 och omfattades
av den femariga karensregeln fér nyproduktion (fastigheter som fardigstallts
2007 och senare &r undantagna i 10 ar). Femarsperioden |6pte ut den 1 juli
2010. Den 30 oktober 2008, tva dagar innan stoppet for nya intresse-
anmalningar frén innerstaden tradde ikraft, inkom en intresseanmaélan avseende
del av fastigheten Forsen 2. Intresseanmalan avsag de 77 “vanliga”
lagenheterna i fastigheten, inte de 48 studentlagenheterna. Bostadsratts-
foreningen vill sdledes att fastigheten ska delas.

Férutsattningarna for att dela fastigheten pa det satt bostadsrattsféreningen
onskar har utretts under hosten 2010. Fastigheten gar inte att dela genom
vanlig avstyckning, eftersom en lokal och en del av garaget gar in under den del
som innehaller studentbostéder. En eventuell delning férutsatter ddrmed s k
tredimensionell fastighetsbildning.

Byggnaderna inom fastigheten utgér en konstruktionsmassig enhet och den
tekniska forsérjningen (varme, vatten, avlopp, dagvatten mm) ar helt
integrerad mellan studentbostdderna och de "vanliga” bostaderna. Ventilationen
ar delvis gemensam. Varmecentral, vattenservis mm finns i den
intresseanmalda delen, varfor Svenska Bostdder skulle behdva bygga nya
sadana anldggningar fér studentbostdderna. Delvis ny ventilation behdver ocksa
byggas. Avlopps- och dagvattenledningar torde inte ga att helt separera, utan
maste bli delvis gemensamma.

Det kan ifragaséattas om det &r rimligt och affarsmassigt att forsoka dela
fastigheten pa det komplicerade och sannolikt kostsamma s&tt som
bostadsrattsféreningen énskar. Hartill kommer att de nya direktiven fran
koncernstyrelsen innebar att stoppet fér ombildningar i innerstaden nu aven
omfattar fastigheter dar intresseanmalan inkom fére den 31 oktober 2008.

Mot bakgrund av vad som framférs ovan foreslas att den aktuella
intresseanmalan avférs fran fortsatt hantering.

Forslag: Styrelsen beslutar att inte erbjuda del av tomtratten Forsen 2 till
forsaljning.

Fastighet Kolbottnen 1

Adress Ammebergsgatan 1-19, 2-28, Hagséatra
Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1959

Antal lagenheter 173

Antal lokaler 22

Styrelsen fattade den 29 april 2010 investeringsbeslut avseende upprustning av
fastigheten Kolbottnen 1 i Hagsatra. Entreprenadavtal har tecknats och arbetena
har pabérjats. Den 5 november 2010 inkom en intresseanmaélan fran Brf
Kolbottnen att férvarva fastigheten. Individuella intresseanmadlningar bifogades
fr&n 40 % av hyresgéasterna i uthyrda ldgenheter (27 lagenheter &r tomstallda
for att kunna anvandas for evakuering under ombyggnadstiden).

Det framgar inte av intresseanmalan om bostadsrattsforeningen vill forvarva
fastigheten fore eller efter ombyggnad. Eftersom ombyggnaden har pdbérijats
skulle det innebara kontraktsbrott att avbryta arbetena, varfér detta alternativ
ar uteslutet. Enligt koncernstyrelsens direktiv ska vidare fastigheter som
genomgatt omfattande renoveringar undantas fran férsaljning under fem ar.




Mot bakgrund av ovanstaende féreslas att den aktuella intresseanmaélan avférs
fran fortsatt hantering samt att fastigheten ska undantas fran férséljning under
fem &r frdn det att upprustningen fardigstallts.

Forslag: Styrelsen beslutar att inte erbjuda tomtratten Kolbottnen 1 till
forsaljning samt att undanta tomtratten Kolbottnen 1 frén férsaljning under fem
ar fran fardigstalld upprustning.

Redovisning av justering i lamnat erbjudande

Fastighet Kinesen 1

Adress Arvid Mérnes Vag 46-60, Blackeberg
Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1952

Ombyggnadsar 1994-2008

Antal lagenheter 55

Antal lokaler 0

Varderingsforetag Newsec Advice AB

Beddmt marknadsvarde 42 Mkr (15 306 kr/kvm)

Styrelsen beslutade den 26 november 2010 att erbjuda tomtratten Kinesen 1 till
forsaljning for 42 Mkr. Senare har uppmarksammats att det inom fastigheten
Kinesen 1 finns en gemensam miljéstuga som &ven betjanar tva andra
fastigheter med totalt 87 ldgenheter. Kostnaden fér byggandet av ny miljéstuga
for de dvriga fastigheterna har erfarenhetsmassigt bedémts till 750 tkr inklusive
moms. Erbjudandet avseende tomtratten Kinesen har villkorats av att
bostadsrattsforeningen svarar fér kostnaden fér byggandet av en ny miljéstuga.

Forslag: Styrelsen godkanner ovan redovisade justering av lamnat erbjudande
avseende tomtratten Kinesen 1.




Hemstadllan

Hemstdlles att styrelsen beslutar

att erbjuda tomtratten Grimskar 1 till forsaljning for 145 Mkr jamte
separationskostnader,

att inte erbjuda tomtratten Plankan 24 till férsaljning,

att inte erbjuda del av tomtratten Forsen 2 till forsaljning,

att inte erbjuda tomtratten Kolbottnen 1 till férsaljning samt att undanta
tomtratten Kolbottnen 1 frén forsaljning under fem ar fran fardigstalld

upprustning,

att godka@nna redovisad justering av lamnat erbjudande avseende tomtratten
Kinesen 1,

att i 6évrigt godkanna rapporten,

samt att hava sekretessen pa arendet.

Vallingby den 31 januari 2011

Pelle Bjorklund



