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Arende 4

Svenska Bostader

Handlaggare: Anders Jenelius Till styrelsen
Telefon: 08-508 372 02

Ombildning till bostadsratt

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Alla férsaljningar av fastigheter till bostadsrattsféreningar avbryts med omedelbar
verkan med undantag for de fall dar féreningen haft kopstamma och godkadnt
forvarv fore valdagen den 14 september 2014. I fall dar speciella omstandigheter
foreligger kan styrelsen gora avsteg fran denna princip.

2. Alla processer kopplade till intresseanmalningar avseende férvarv av fastighet
avbryts med omedelbar verkan.

3. Overldtelse av tomtrétten Platschefen 1 fullféljs i enlighet med lamnat
erbjudande.

4. Lamnade erbjudanden avseende tomtratterna Tjarven 1, Skaftstémpeln 1 och
Italienaren 3 3tertas.

5. Intresseanmalningar avseende tomtratten Karelaren 2 samt fastigheterna
Kvarndammen 1 och Kasperteatern 2 avférs fran fortsatt hantering.

6. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Viéllingby den 10 oktober 2014

Pelle Bjoérklund
VD

Bakgrund

I skrivelse till Svenska Bostdder, Bilaga 1, har vice ordféranden Yvonne Ruwaida och
ledamoten Karin Hanqvist samt suppleanten Gunilla Bhur foreslagit féljande:

- Bolaget skall med omedelbar verkan avbryta alla forsaljningar av fastigheter till
bostadsrattsféreningar med undantag for de fall dar féoreningen haft képstémma
och godkant forvarv fore valdagen den 14 september 2014. I fall dar speciella
omstandigheter féreligger kan styrelsen géra avsteg fran denna princip.

- Bolaget skall med omedelbar verkan avbryta alla processer kopplade till
intresseanmalningar avseende forvarv av fastighet.

- Beslutet justeras omedelbart.

Med anledning av skrivelsen lamnas i det féljande en redogérelse for statusen

betraffande pagaende ombildningsarenden inom Svenska Bostéder samt forslag till
beslut inom respektive grupp.
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Kopekontrakt tecknat

Kopekontrakt tecknades den 11 september 2014 avseende tomtratten Reversalet 1 i
Vallingby. Forsaljningen omfattar 85 lagenheter och kdpeskillingen @r 98 mnkr.
Tilltrddesdag ar den 4 november 2014. Képekontraktet ar bindande fér bagge parter
och det finns inte ndgot villkor i kontraktet, utéver képeskillingens erlaggande, som
gor det mojligt for saljaren att hava kopet.

Kopstamma holls fore valdagen den 14 september 2014
Tomtratten Platschefen 1 i Vallingby med 85 lagenheter erbjéds till férsdljning for 85

mnkr vid styrelsemotet den 12 juni 2014. Bostadsrattsféreningen tackade ja till
erbjudandet vid kdpstdmma den 4 september 2014.

Forslag: Styrelsen beslutar att dverlatelsen av tomtratten Platschefen 1 ska fullféljas
i enlighet med lamnat erbjudande.

Kopstamma holls efter valdagen den 14 september 2014

Tomtratten Tjarven 1 i Karrtorp med 39 lagenheter erbjéds till forsdljning for 59,4
mnkr vid styrelsemotet den 24 april 2014. Bostadsrattsféreningen tackade ja till
erbjudandet vid kdépstamma den 18 september 2014.

Tomtratten Skaftstampeln 1 i Vallingby med 53 ldgenheter erbjods till férsaljning for
74 mnkr vid styrelsemotet den 12 juni 2014. Bostadsrattsforeningen tackade ja till
erbjudandet vid képstamma den 23 september 2014.

I bdda dessa fall holls kdpstdamma efter valdagen. Det bedéms inte foreligga ndgra
speciella skal att frangad de foreslagna principerna i ovan ndmnda skrivelse och
forsdljningsarendena bor darfér avbrytas.

Forslag: Styrelsen beslutar att aterta ldmnade erbjudanden avseende tomtrétterna
Tjarven 1 och Skaftstdmpeln 1.

Utestdende erbjudande

Tomtratten Italienaren 3 i Blackeberg med 43 Idgenheter erbjéds till férsaljning for 89
mnkr vid styrelsemdétet den 12 juni 2014. Bostadsrattsféreningen har annu inte haft
kdpstamma.

Forslag: Styrelsen beslutar att aterta [amnat erbjudande avseende tomtratten
Italienaren 3.

Ej behandlade intresseanmalningar

Foéljande tre intresseanmalningar ar inte behandlade i Svenska Bostaders styrelse:

Fastighet Adress Stadsdel Antal Igh
Karelaren 2 Arvid Mérnes Vag 2-22 | Blackeberg 54
Kvarndammen 1 Visbyringen 4-42 Rinkeby 126
Kasperteatern 2 Karusellvagen 8-12 Vdstberga 66




Forslag: Styrelsen beslutar att avféra intresseanmalningar avseende tomtratten
Karelaren 2 samt fastigheterna Kvarndammen 1 och Kasperteatern 2 fran fortsatt
hantering.

Bilaga

1. Skrivelse fran Yvonne Ruwaida, Karin Hanqvist och Gunilla Bhur




Svenska Bostader
2014-10-23

Yvonne Ruwaida (Mp)
Karin Hanqgvist (S)
Gunilla Bhur (V)

Beslut om att avbryta ombildningarna

Under de senaste tva mandatperioderna har det skett en historiskt stor minskning av de
allmannyttiga lagenheterna i Stockholm. Sedan 2006 har bestandet minskat fran omkring
95 000 lagenheter till 65 000 lagenheter. Vi vill att allmannyttan ater ska starka sin roll pa
Stockholms bostadsmarknad och utoka sitt bestand. Darfor foreslar vi i denna skrivelse att
ombilningsprocesser i bolaget avbryts.

Forslag till beslut

- Bolaget skall med omedelbar verkan avbryta alla forsaljningar av fastigheter till
bostadsrattsforeningar med undantag for de fall dar foreningen har haft kdpestamma
och godként forvarv fore valdagen 14 september 2014. | fall dar speciella
omstandigheter foreligger kan styrelsen géra avsteg fran denna princip.

- Bolaget skall med omedelbar verkan avbryta alla processer kopplade till
intresseanmalningar avseende forvarv av fastighet.

- Beslutet justeras omedelbart.



AB SVENSKA BOSTADER

Ank: 201 -10- 10

s J0-05 7.

Skrivelse till Svenska Bostaders styrelsemote den 23:e oktober
2014,

Medlemmarna i Brf Tjarven 1 har tagit emot det higst 6verraskande beskedet att
Svenska Bostéder drar tillbaka sitt erbjudande om férséljning av tomtréatten Tjérven 1
till var bostadsréattsférening, med hénvisning till valresultatet och pa grund av att
féreningens kdpstdmma hallits bara fyra dagar pa fel sida om en retroaktivt given
deadline. Eftersom foreningens medlemmar &r eniga om att Svenska Bostaders
forfarande ar bade ologiskt saval som oréttvist ur flera synvinklar vill vi i Tjgrven 1:s
styrelse uppmérksamma er pa de speciella omstandigheter som féreligger i vart fall.
Enligt skrivelsen frdn Ann-Margarethe Livh (V), Emilia Bjuggren (S) och Elina Aberg
(Mp), skickat till Svenska Bostader 2014-09-30, ger speciella omstandigheter
styrelsen i Svenska Bostader rétt att géra avsteg fran principen att stoppa
ombildningar dar képstdmman hallits efter 14 september.

Till att borja med gar det inte att bortse ifran att Svenska Bostiders langsamma
hantering av drendet har fatt en avgdrande betydelse fér utgangen av
ombildningsprocessen. Redan i april 2013 skickade Brf Tjarven 1 in en
intresseanmalan for att erhalla ett erbjudande. Svenska Bostader meddelade da att
man skulle utreda méjligheterna fér att 1amna ett erbjudande till féreningen, och
hanvisade till att eventuella nybyggnationsmdjligheter pa eller i narheten av Tjarven 1
skulle utredas forst.

Fran maj 2013 till februari 2014 fortsatte Svenska Bostider aft lamna avvaktande
besked i fragan, trots att Brf Tjarven 1 bland annat i november 2013 kontaktade
Stockholms Stadshus for att forsdka snabba pa hanteringen. Férst 3 mars 2014
meddelades att nagra planer pa nybebyggelse inte férekom och att en vardering av
fastigheten kunde bestillas. Férst 24 april 2014, ett ar efter att féreningen ldmnat in
intresseanmadlan, fick féreningen ett skriftligt erbjudande att férvarva tomtréatten.

I Stockholms Stadshus direktiv avseende ombildningar till bostadsratter i de
kommunala bostadsbolagens bestand i yiterstaden 2011-2014 star det att
"hanteringen av ombildningsdrenden ska ges hégsta prioritet i bostadsbolagen”. Sa
har inte skett i det har fallet. Utredningen om nybebyggelse, i den man det har funnits
en utredning, har dragit ut pa tiden i onddan eftersom den aldrig ens har tagits upp {ill
Stadsbyggnadskontoret. | ndmnda direktiv finns ocksa formuleringen "styrelserna bér
darfor dvervaga sina arbetsformer m.m., t.ex. angéende erforderlig
sammantradesfrekvens, sa att arendena kan behandlas med snabbhet." Inte heller
detta har fungerat for var sak.



Svenska Bostéders langsamma hantering av drendet tvingade styrelsen i Brf Tjarven
1, nér erbjudandet val var formulerat, att bérja om processen med att informera och
engagera de boende i Séderarmsviagen 36-44 i en eventuell ombiidning. Detta
rékade ocksa infalla i en period da ordféranden och ytterligare en aktiv medlem i Brf
Tjarven drabbades av dodsfall i sina respektive familjer, vilket gjorde att ett beslut
togs om att ldgga képstdmman nagra veckor efter semestertider.

Vid ett normalsnabbt forfarande fran Svenska Bostader hade Brf Tjarven 1 med all
sékerhet hallit sin képstamma med god marginal till ombildningsstoppet i Stockholm
Stads kommunala bostadsbolag. Detta bér ses som en speciell omsténdighet, som
féreningen inte har kunnat paverka mer @n de har forsékt.

I de ovan ndmnda direktiven fran Stockholms Stadshus AB klargérs tydligt att
direktiven gélier i Kérrtorp under perioden 2011-2014. Direktiven fanns att tillga nar
Brf Tjarvens 1:s kdpstdmma hélls och sdgs som en garant fér att det erbjudande
féreningen fatt av Svenska Bostéder géllde hela 2014 eftersom det i direktiven inte
pé nagot sétt namns att perioden kan komma att éndras av négon anledning. Aven
detta bdr ses som en speciell omsténdighet, eftersom féreningen holi sin stdmma i
tron att erbjudandet kvarstod, &tminstone till kommunfullmaktige i Stockholm 20
oktober. Svenska Bostéder skickade dven ut en egen kontrollant till stimman som
dokumenterade och kontrollerade att stimman skéttes korrekt.

Brf Tjdrvens 1:s styrelse och féreningens mediemmar har fatt klart for sig, via
uttalanden fran tjéinsteman i Svenska Bostéder, att bostadsbolaget inte har nagra
skyldigheter att i god tid informera féreningar som driver en ombildningsprocess om
dramatiskt &ndrade forutsattningar, sdsom en retroaktivt satt deadline. | detta fall
hade information om en sadan eventualitet sparat manga timmars arbete och
engagemang bland de boende i fastigheten och framfér allt gjort att man kunde ha
undvikit den turbulens, besvikelse och kanslan av att som medborgare vara utsatt fér
ett politiskt maktspel som infunnit sig efter beskedet om ombildningsstoppet.

Nar beskedet kom hade de boende i Tjarven 1, var och en p3 sitt sitt, genomgatt en
personlig omstélining av sina liv. Boendet 4r en viktig del i manniskors liv, och i det
har fallet fanns mycket oro Gver vad som hénder med fastigheten om en ombildning
inte blir av. Att sjalv vara delaktig till ett besiut som, som manga av de boende
beddmde det, sakerstéllde att de skulle kunna bo kvar utan samre ekonomiska
levnadsvillkor kan utan tvekan beskrivas som en enorm lattnad och gladje.




Den oro f6r stora hyreshéjningar och oénskade renoveringsarbeten, som initialt drev
“pé grundandet av Brf Tjarven 1, forsvann efter képstdmman men aterkom med
tilltagen styrka efter ombildningsstoppet. Styrelsen i Brf Tjarven anser att denna
behandling, frén Stockholm Stad mot nagra av sina medborgare och frdn Svenska
Bostader mot nagra av sina boende, &r ytterligare en speciell omsténdighet ait ta
hansyn till.

Styrelsen i Brf Tjdrven 1 vili dven féra fram ekonomin som en speciell omsténdighet. |
Tjérven 1:s grannfastighet, byggd samtidigt och byggnadsméssigt likvardigt med
Tjarven 1, har Svenska Bostéder ansetts sig tvungna att genomféra en stor och dyr
renovering. Den vérdering Svenska Bostéder gjorde av Tjarven 1 innan erbjudandet
om forsélining gavs visar ocksa att man raknar med att stora och dyra insatser maste
goras dven héar. Ur ett medborgarperspektiv verkar det inte férsvarbart att behalla en
fastighet, med blott 39 lagenheter, som kan innebéra s& stora omkostnader och
tvister med hyresgéster nar ett erbjudande redan har gatt ut till en
bostadsrattsférening som har férklarat sig beredda att ta med sig kostnaderna ut ur
Svenska Bostader.

Stockholm 2014-10-09

Medlemmarna i Bostadsrattsféreningen Tjarven 1.

Kontakt: styrelsen@tjarveni.se, 070 562 55 31
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Direktiv avseende ombildning till bostadsriitter i de kommunala bostadsbolagens
besténd i yiterstaden under aren 2011-2014

I enlighet med kommunfullmaktiges beslut om budget for Stockholms stad 2011 ska staden
fortsatt arbeta for en méangfald av upplatelseformer t6r bostider i stadens olika delar. Det innebir
att stadens bostadsbolag ska bidra till en spridning av dgandet genom erbjudande till sina
hyresgéster i ett antal stadsdelar, med mdjlighet att f6rvirva fastigheterna for ombildning till
bostadsritt. Erbjudanden ska riktas till hyresgéster i omraden dér det dnnu inte &r en jimn
fordelning av upplatelseformer.

Det innebér att hyresgister i foljande omraden erbjuds mojlighet att ombilda sina fastigheter:

Enskedefiltet inkl Enskede Gard
Higerstensasen

Skirholmen inkl Bredéng, Varberg, Sétra
Véstertorp

Alvsjo inkl Herréingen, Langbro, Solberga
Bagarmossen

Bandhagen

Farsta

Gubbingen

Hagsitra

Hoégdalen

Hokaréngen

Kimtorp

Régsved

Svedmyra

Tallkrogen

Blackeberg

Hésselby

Jarvafiltet

Villingby inkl Nélsta, Kilvesta, Grimsta

I féljande omraden erbjuds endast mojligheten att ombilda fram till den 1 juli 2011
Aspudden

Bromma

Hagersien

Johanneshov

Midsommarkransen

Enskededalen

Skondal

Stureby

Spénga inkl Flysta, Sundby, Solhem, Bromsten



Majligheten att ombilda omfattar inte allménnyttans hyresgister 1 mnerstaden. Nya
intresseanmélningar frin andra omraden i ytterstaden, &n de som uppfyller kraven ovan,
regisireras inte efter den 26 januari 2011.

1. Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har darfér det operativa
ansvaret for ombildningsprocessen. Moderbolaget har det Gvergripande ansvaret £6r hela
ombildningsprocessen genom att utfirda generella direktiv samt kontinuerligt félja upp och
utvirdera tillimpningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven fér att bestilla virderingar
och bostadsbolagen ska stimma av varje ombildningsidrende med moderbolaget for att
sdkerstélla en likvardig tillimpning av direktiven. Moderbolaget har dock ingen éverprivande
funktion utan bostadsbolagen ansvarar {6r hela processen, fran att drendet inkommer tills att
beslut fattas och eventuellt kopeavtal upprittas.

Moderbolaget ansvarar f6r den 6vergripande informationsstrategin, dvergripande stdd och
radgivning kring bostadsrittsombildning samt malgruppsinriktade informationsinsatser.

2. Hantering i detterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar i varje enskilt drende &r grundliiggande. Styrelserna bér dirfor
Gverviga sina arbetsformer m.m., t.ex. angdende erforderlig sammantridesfrekvens, sd att
drendena kan behandlas med snabbhet. For att forenkla hanteringen av enklare firenden bér
styrelserna delegera rétt till verkstéllande direktoren att fatta beslut om att genomfdra virdering,
vilket innebér att styrelsen tar stéllning till drendet forst nir forslag till avtal foreligger.

For att hyresgéisterna ska kunna omvandla sin bostadsldgenhet till bostadsriitt kriivs ett
erbjudande frin bostadsbolaget. Hyresgésterna i fastigheten kan d genom sin styrelse utforma
en ekonomisk plan. En ekonomisk plan dr mycket viktigt for att osikra hyresgister ska kunna ta
stdllning till en ombildning. Vardering slka genomftras redan da 40 procent av hyresgisterna
antecknat intresse for frikop.

Hanteringen av ombildningsérenden ska ges higsta prioritet i bostadsbolagen och moderbolaget
har hir ett viktigt ansvar att folja och stédja bostadsbolagens arbete.

3. Virderingar

Virderingarna utiérs av oberoende och professionella féretag. Moderbolaget har ett
overgripande ansvar for att sékerstilla en likvardig tillimpning av direktiven och 4r dérfor
bestéllare av vérderingarna. Bostadsbolagen har dock ansvar for att bistd virderingsféretagen
med underlag, medverka vid besikiningar etc.

4. Forsiljningspris

Férsaljningar till bostadsrittsfreningar ska ske med affarsmissighet. Den virderingsmodell som
ska anvéndas ar en marknadsvérdering f6r en exklusiv forséljning till bostadsritt under
ombildning. Den likstiller de kommunala bolagens agerande med vad som i dvrigt 4r giingse pa
bostadsmarknaden. Det finns 1 huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial f6r forsiljningar till
bostadsrattsforeningar frdn privata fastighetségare. [ de fall dir det saknas ortsprismaterial for



exklusiv forsdljning till bostadsratisfGrening under ombildning ska varderingen istillet goras som
om fastigheten saldes som forvaltningsobjekt.

Virderingarna ska utgdra underlag {6r styrelsernas beslut om firsélining och ska darfGr inte
innehélla nagot osdkerhetsintervall. I viirderingen ska dven sdrskilda faktorer ssom till exempel
fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensambetsanlaggningar, tekniska system,
fastighetsdelningar beaktas. Detta innebdr att priset inte bor avvika frdn virderingen.

De foreningar som erbjuds forvary har i normalfallet tre manader, med mdjlighet till férldngning
till sex manader, mdjlighet att sdga ja eller nej till ett forslag till kopeavtal. Moderbolaget
ansvarar f0r att oberoende observatérer bevakar kdpstimmorna.

5. Sirskilda fastigheter

Kommunfullmiktiges principbeslut om forsdijning till bostadsrittsféreningar omfattar samtliga
fastigheter 1 dotterbolagens bestind enligt ovanstaende forteckning. Det finns dock ett antal
fastigheter diir det finns sérskilda omstéindigheter.

Utgdngspunkten ska vara att med hjilp av till exempel dndrade fastighetsindelningar,
fastighetsjuridiska frégor som bildande av gemensamhetsanliiggningar, forvaliningsrelaterade
fragor som ¢verlatande av enireprenadavtal, mijliggbra férsiljningar avseende dessa
fastigheter. Moderbolaget har i uppdrag att bistd bostadsbolagen i dessa fragor.

De bostadsrittsforeningar i stadsdelar som berdrs av erbjudanden under denna mandatperiod och
som fait erbjudanden under perioden 2007-2010, men dar dvertagande inte har genomforts,
kommer inte att {3 ett nytt erbjudande under perioden 2011-2014.

1 normalfallet far varje objekt ett erbjudande. Undantag kan doclk gdras ifall det dr tekniskt och
ekonomiskt mojligt att ge ett nytt erbjudande som till exempel omfattar firre fastigheter eller
innebir en delning av en stérre fastighet 1 forhatlande till den forsta intresseanmalningen. En
forutsitining for att {2 ett andra erbjudande 4r att det finns minst 2/3 majoritet bland
hyresgiisterna for den nya iniresseanméiningen. Beslut om méjligheten till ett andra erbjudande
fattas 1 bostadsbolagens styrelser.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyrestétter f6r ombildning till
bostadsritter. Dirfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullméaktiges principbeslut
om forsiljningar till bostadsritisforeningar. De fastigheter som fardigstalits fore ar 2007-01-01
undantas under fem ar. De fastigheter som firdigstillts eller férvarvats fran och med ar 2007-01-
{1 undantas under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som genomgétt omfattande
renoveringar och kan jamféras med nyproduktionsstandard under fem ar. Ovanstaende
tidsperioder riknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var inflyttningsklar.

Har fastigheten ett stort kulturhistoriskt virde ska det géras en sirskild prévning och
stillningstagande om fastigheten kan erbjudas till forsaljning 1 respektive bostadsholag.

Moderbolaget har ett sirskilt ansvar for att i samverkan med bostadsbolagen och berdrda
forvaliningayr sikerstilla tillgdngen pa lokaler for social service, pedagogiska verksamheter etc. 1
samband med Overlatelser av fastigheter till bostadsrittsféreningar.



6. Informatien och sérskilda insatser

Moderbolagets informationsinsatser till boende i frimst yiterfirorterna fortsitter under perioden
2011-2014. Dénutdver by bostadsbolagens arbete med fastighetsspecifika insatser fortsitta i de
omraden dér de allmannyttiga bostadsforetagen har en dominerande stillning.

Koncernstyrelsen Stockholms Stadshus AB 2011-01-26




	4 Ombildning till bostadsrätt SB 2014-10-23.pdf
	4 Ombildning till bostadsrätt SB 2014-10-23.pdf
	4 BILAGA

	4 Bilaga 2

