Tillhor punkt 9 pa dagordningen
till styrelsesammantrdde med AB Svenska
Bostider 2007-06-05

Svenska Bostader

Till styrelsen

Ombildning till bostadsratt

1. Inkomna intresseanmalningar

Sedan foregaende avrapportering vid styrelsemotet den 5 maj 2007 och t o m den 14
maj 2007 har 17 nya intresseanmélningar inkommit, varav 6 avser Stadsholmen.
Intresseanmélningarna fordelar sig enligt foljande:

Innerstaden Ytterstaden Summa
Svenska Bostader Brf Lgh Brf Lgh Brf Lgh
Inkomna arenden 75 4031 45 3715 120 7746
Stadsholmen
Inkomna arenden 78 865 1 11 79 876
Totalt 153 4 896 46 3726 199 8 622

Lista Over intresseanméilda fastigheter i Svenska Bostidder samt kartbild bifogas,
bilagorna 1 och 2.

2, Forslag till kopeavtal

Newsec Advice AB har pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB och i samrad med
bostadsbolagen arbetat med att ta fram ett standardiserat kopeavtal att anvédndas i
samband med erbjudanden och forsiljningar till bostadsrattsforeningar. Nagra
smdrre justeringar aterstdr innan avtalet dr helt klart. Ett avtalsforslag, grundat pa
Newsecs forslag till standardiserat avtal, bifogas, bilaga 3.

Avsikten dr att standardavtalet, anpassat till respektive fastighet, skall anviandas vid
samtliga forséljningar till bostadsrittsforeningar. For att forenkla hanteringen
redovisas i styrelsedrendet endast kopeskillingen samt, i forekommande fall, ev
specifika fragor av storre vikt. I dvrigt hdnvisas till standardavtalet. Om styrelsen,
eller enskild ledamot, sa onskar kan man givetvis ta del av det kompletta
avtalsforslaget for viss fastighet.

Det bor framhallas att standardavtalet forutsatter forsiljning av fastighet direkt fran
Svenska Bostéder till respektive bostadsrittsforening. I samband med forsiljningar
fran privata fastighetsidgare tillimpas inte sidllan en metod som innebar forséljning i
tva steg, forst en intern forsdljning till ett dotterbolag och darefter en forséljning av
aktierna i dotterbolaget till bostadsrittsforeningen (”’paketering”). Denna metod
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innebdr vissa skatteméssiga fordelar bl a genom att reavinstbeskattningen kan
minskas. Enligt besked fran Stockholms Stadshus AB skall denna metod inte
tillimpas vid forséljning av bostadsbolagens fastigheter till bostadsrittsforeningar.

Forslag: Styrelsen godkadnner bifogat foreslag till standardiserat kopeavtal.

Erbjudanden

De forsta virderingarna av intresseanmilda fastigheter har nu genomforts och nedan
presenteras forslag till villkor for erbjudanden till bostadsrittsforeningar.
Virderingarna har utforts pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB 1 enlighet med
beslutad hanteringsordning. Vérderingarna skall enligt direktiven avse bedomt
marknadsvirde vid exklusiv forsdljning till bostadsrittsforening for ombildning till
bostadsritt. Under respektive fastighet nedan anges vilket viarderingsforetag som
genomfort virderingen.

Samtliga véirderingar kommer att finnas tillgéngliga vid styrelsesammantridet. Om
ndgon styrelseledamot onskar ta del av virderingarna fore sammantradet, kontakta
Anders Jenelius, tel 08-598 610 00.

I bilaga 4 finns basfakta om de aktuella fastigheterna hamtade frin Svenska
Bostiders fastighetsregister.

Farvattnet 1 och Selet 1, Sickla Kanalgata 71-81 och 46-48.
S6dra Hammarbvhamnen (Hammarby Sjostad)

Farvattnet 1 Selet 1
Antal ligenheter 72 30
Antal lokaler 0 0
Byggér 2001-2002 2000-2001

De aktuella fastigheterna ar de forsta som Svenska Bostédder uppforde i Hammarby
Sjostad. Produktionskostnaden for fastigheterna, som uppfordes 1 ett gemensamt
projekt, uppgick till ssmmanlagt 238 Mkr. Det sammanlagda skattemédssiga
restvérdet dr idag 214 Mkr.

Bostadsrittsforeningens intresseanmailan avser bada fastigheterna. Dessa har
véarderats av NAI Svefa.

Virdet for Farvattnet 1 har bedomts till 170 Mkr (32 021 kr/kvm) och véardet for
Selet 1 har bedomts till 85 Mkr (31 895 kr/kvm). Det sammanlagda viardet bedoms
saledes till 255 Mkr, vilket dr 17 Mkr 6ver den ursprungliga produktionskostnaden
(utan hinsyn tagen till inflationen).

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda fastigheterna Farvattnet 1 och Selet 1 till
forsdljning for en sammanlagd kopeskilling om 255 Mkr samt i 6vrigt enligt
villkoren i ovan foreslaget standardavtal.




Bukten 1, Sickla Kanalgata 4-6, Sodra Hammarbyhamnen

Antal liigenheter 35
Antal lokaler 1
Byggar 2001-2002

Fastigheten uppfordes i ett gemensamt projekt med fastigheten Viken 1, som ocksa
ar intresseanméld, dock av en annan bostadsrittsforening. Produktionskostnaden for
fastigheten Bukten 1 uppgick till 91 627 tkr. Det skattemédssiga restvirdet dr idag

83 416 tkr.

Fastigheten har virderats av Newsec. Vérdet har bedomts till 88 Mkr (32 223
kr/kvm).

Vi finner det rimligt att fastigheten inte erbjuds till en niva som understiger den
ursprungliga produktionskostnaden. Denna dverstiger virderingens nivd med c:a
5 %, vilket ligger vil inom ett normalt osékerhetsintervall vid fastighetsvirdering.

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda fastigheten Bukten 1 till forséljning for
91 627 tkr samt i dvrigt enligt villkoren i ovan foreslaget standardavtal.

Smailtan 3 och 4, Karlbergsvigen 61-63, Vasastaden

Smiltan 3 Smiiltan 4
Antal lagenheter 27 2
Antal lokaler 25 6
Byggar 1909 1906
Ombyggd 1978-79 1979

Bostadsrittsforeningens intresseanmailan avser bada fastigheterna. Dessa har
vérderats av NAI Svefa. Virdet har bedomts till sammanlagt 87 Mkr (25 416
kr/kvm).

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda fastigheterna Smaéltan 3 och 4 till f6rsiljning
for en sammanlagd kopeskilling om 87 Mkr samt i 6vrigt enligt villkoren i ovan
foreslaget standardavtal.

Skutan 33, Svarvargatan 18, Kungsholmen

Antal lagenheter 48

Antal lokaler 1
Byggar 1933
Ombyggd 1987

Fastigheten har vérderats av NAI Svefa. Virdet har bedomts till 84,5 Mkr (28 318
kr/kvm).

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda fastigheten Skutan 33 till f6rséljning {for 84,5
Mkr samt i 6vrigt enligt villkoren i ovan foreslaget standardavtal.




Liljan 6, Torsgatan 38, Vasastaden

Antal ligenheter 22

Antal lokaler 4
Byggér 1927
Ombyggd 1999

Fastigheten har vérderats av NAI Svefa. Virdet har bedomts till 67 Mkr (27 766
kr/kvm).

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda fastigheten Liljan 6 till forsiljning for 67 Mkr
samt 1 Ovrigt enligt villkoren 1 ovan foreslaget standardavtal.

Ingenjoren 6, Blekingegatan 12, Sodermalm

Antal liigenheter 37

Antal lokaler 5
Byggar 1914
Ombyggd 1980

Fastigheten har vérderats av NAI Svefa. Vérdet har bedomts till 58 Mkr (24 744
kr/kvm exkl ett stort lager).

Forslag: Styrelsen beslutar att erbjuda fastigheten Ingenjoren 6 till forsiljning for 58
Mkr samt 1 dvrigt enligt villkoren i ovan foreslaget standardavtal.

Begaran om generellt undantag for kollektivhus

Hyresgister 1 Svenska Bostidders kollektivhus Rio, Sodra Station och Trekanten har
inkommit med likalydande skrivelser med anhéllan om att Svenska Bostdder
beslutar om generellt undantag fran ombildning till bostadsrétt for sina fyra
kollektivhus. Skrivelsen bifogas, bilaga 5. I skrivelsen framhalls fordelarna med
kollektivhusen vad géller inflytande 6ver den egna boendemiljon, trygghet i
boendet, social integration mm. Enligt skrivelsen &r det stor risk att kollektivhus
med bostadsritt efter en tid inte lingre fungerar.

Fran en enskild hyresgést 1 kollektivhuset Sodra Station har inkommit en skrivelse
med en uppmaning att inte sdrbehandla hyresgisterna i kollektivhusen vad géller
mojligheten att ombilda till bostadsritt.

Enligt Svenska Bostéders uppfattning édr det som framfors i den forstndmnda
skrivelsen inte tillrdcklig grund for att foresld nagon dndring 1 de direktiv som
koncernstyrelsen lamnat for ombildning till bostadsratt.

Forslag: Styrelsen beslutar att lamna skrivelserna om generellt undantag for
kollektivhus utan atgérd.




Prissattningsprincip i Ostberga

Boverkets fattade 2007-03-23 beslut (Bilaga 6) att 1dmna tillstand till overlatelse av

fastigheterna i enlighet med den s k allbolagen. Beslutet omfattar 13 fastigheter med
sammanlagt 1003 lagenheter (84 300 kvm). Beslutet innebar att Boverket upphévde

sitt eget beslut 2003-05-27 att inte 1dmna tillstind till Gverldtelserna.

Hade tillstdnd ldamnats redan 2003 hade foreningarna fatt kopa fastigheterna for cirka
5400 kr/kvm. Tva av dessa fastigheter har genomgatt en omfattande renovering och
1 ovriga fastigheter uppgar det berdknade upprustningsbehovet till cirka 5 000
kr/kvm. Svenska Bostdders genomsnittliga renoveringskostnader uppgar till cirka

6 500 kr/kvm.

Overlatelseavtalen ir inte lingre giltiga. Den genomsnittliga virdeutvecklingen i
Storstockholm (exklusive Norrtélje, Nyndshamn och Stockholms Innerstad) enligt
Svenska Fastighetsindex (SFI) fran ar 2003, da kdpeavtalen upphdrde att gélla,
skulle innebéra en uppriakning av priset med cirka 25%. Detta skulle innebéra
priserbjudandena om ca 6 750 kr/kvm. En av de 13 fastigheterna (Svérdssidan 2) ar
ombyggd och en (Atten 1) 4r under ombyggnad. Fér dessa kan ovanstiende niv4 inte
tillimpas.

En extern vérdering har genomforts av Densia. Marknadsviardet vid en exklusiv
forsdljning till bostadsratt 4r mycket svért att berdkna eftersom det finns mycket fa
forséljningar till bostadsrittsforeningar i fororternas miljonprogramsomraden.
Virdet som forvaltningsobjekt berdknas till cirka 8 500 kr/kvm. Det
indexuppriknade priset dr forsvarbart med hédnsyn till den réttsliga hanteringen av
detta tillstandsérende hos Boverket. Det skattemissiga restvérdet for dessa
fastigheter ar 1 snitt knappt 1 000 kr/kvm.

For fastigheter i miljonprogramsomraden har Stockholm Stadshus AB beslutat att en
separat teknisk besiktning skall goras fore varderingen. For tre av de icke ombyggda
fastigheterna har ndgon sddan besiktning dnnu inte gjorts. Vi foreslar att en
besiktning gors fore erbjudandet ocksé for dessa tre fastigheter, 4&ven om en ny
prissittningsprincip tilldmpas.

Om styrelsen tillstyrker att den foreslagna prisséttningsprincipen ska tillimpas,
tillskrivs koncernstyrelsen med begiran att beslut med denna innebdrd fattas. Infor
en behandling i1 koncernstyrelsen bor de kommunalrittsliga och skattemissiga
aspekterna av en forséljning till den aktuella prisnivén belysas.

Efter ett beslut i koncernstyrelsen kan erbjudande ges till de aktuella
bostadsrittsforeningarna avseende fastigheterna.

Forslag: Styrelsen tar stillning till forslaget ang prissittning i Ostberga .

Hemstilles att styrelsen beslutar
att godkénna forslaget till standardiserat kopeavtal 1 bilaga 3,

att erbjuda fastigheter till forsédljning i enlighet med vad som foreslas i1 drendet,



att ldmna skrivelserna om generellt undantag for kollektivhus utan atgérd,
att styrelsen tar stillning till forslaget ang prissittning i Ostberga

samt att i 6vrigt godkdnna rapporten.

Villingby den 29 maj 2007

Goran Wendel



