ARENDE 11
vid styrelseméte 2008-03-06

Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Provning av intresseanmaélningar frdn bostadsrattsféreningar

Stockholmshems styrelse beslutade den 24 januari 2007 att godkdnna rapporten angaende hanteringen av intres-
seanmalningar for bostadsrattsforvarv.

| rapporten slas fast att, om det finns sarskilda skal - kulturhistoriska eller tekniska - som talar emot en forsalj-
ning eller eventuell delning av objektet sa ska en sarskild utredning av detta goras. Styrelsen far sedan ta
stallning till fragan.

Ostergdtiand 33, Sodermalm

Historik

Brf Skaraborgsgatan 8-12 inkom den 19 december 2006 med intresseanmalan att forvarva fastigheten Ostergotiand
33, Skaraborgsgatan 8-12 med 19 lagenheter.

Husen éar byggda 1850 och 1885 och &ar varsamt renoverade 1987 av davarande &garen, Stockholmsbyggen.
Fastigheten Ostergotiand 33 bestar av de tidigare fastigheterna Dalsland 4 och 5 samt Ostergétland 5.

Enligt Stadsmuseet har tva av husen, Skaraborgsgatan 8 och 10 ett sarskilt kulturhistoriskt varde (gront), medan
Skaraborgsgatan 12 har ett synnerligen stort kulturhistoriskt varde (blatt. Bostadsréattsféreningen forklarade att den
var villig att ta Over fastigheten och tillsammans med Stadsmuseet uppréatta en vardplan samt &andra stadgar och
upplatelseavtal for att ta ett langsiktigt ansvar for att fastigheten ska kunna bevaras pa ett kulturhistoriskt bra
satt mm.

Stockholmshem hévdade att det kulturhistoriska vardet i fastigheten bast garanteras av att den kvarstar i bolagets
vard. Detta beror pa att forutsattningarna inom en bostadsrattsforening kan foérdndras, exempelvis genom att
bostadsrattshavare och styrelse byts ut. En vardplan for fastigheten &r inte nagot bindande dokument och stadgar
och upplatelseavtal kan forandras.

Mot den bakgrunden féreslog bolaget att den del av fastigheten, Skaraborgsgatan 12, som &r av synnerligen
stort kulturhistoriskt varde (bla) ska behallas i bolagets &go. De tva andra huskropparna, Skaraborgsgatan 8 och
10 skulle kunna erbjudas till bostadsrattsforeningen om en avstyckning kan ske pa ett for bolaget tekniskt och
ekonomiskt godtagbart satt. Principen vid fastighetsdelningar &r, att kostnaderna som uppstar for bolaget vid en
eventuell fastighetsdelning maste den part som pakallar denna std for. Om en avstyckning onskas maste bostads-
rattsforeningen inkomma med en ny intresseanmalan angaende detta.

Styrelsen beslét vid sitt sammantrade 2007-10-25

att avsla Brf Skaraborgsgatan 8-12 intresseanmélan att forvarva fastighet-
en Ostergétland 33



att Brf Skaraborgsgatan 8-12 respektive Brf Barkskeppet &r vdlkomna att
inkomma med en ny intresseanmalan som géller del av respektive fas-
tighet.

Aktuell situation
Brf Skaraborgsgatan 8-12 inkom 2007-11-29 med en ansdkan om att fa forvdrva byggnaderna mm p& adresserna
Skaraborgsgatan 8-10. Detta innebér att fastigheten Ostergétland 33 skulle delas genom fastighetsbildning.

Konsekvenser vid en fastighetsdelning

Né&r huskropparna renoverades av den tidigare &garen utgick man ifran att husen skulle kunna fungera som en
enhet med gemensamma faciliteter. En delning av fastigheten innebar déarfér att olika delar av objektet kommer
att sakna viktiga funktioner. For att utreda detta har Stockholmshem bekostat en utredning angdende konsekven-
serna vid en fastighetsdelning Skaraborgsgatan 8-10 och 12, bilaga 1.

Sammanfattningsvis konstaterar konsulterna att en fullstdndig delning blir svar att utféra eftersom husens gard har
gemensamma funktioner avseende tillganglighet fran gatan, sophantering, forrdd mm.

Kostnaderna for en fullstdndig installationsmassig separation kommer att uppga till cirka 2 Mkr + moms. Detta
innefattar en nybyggnad av tvattstuga fér Stockholmshems kvarvarande hyresgéaster samt ett nytt kéllsorteringsrum
for bostadsrattsforeningen pa garden mm. Forutsattningarna for bygglov etc. detta har inte undersokts. Kostnaderna
for att astadkomma en godtagbar brandavskiljning mellan aktuella byggnader behéver utredas vidare. Med nagon
form av samféllighet avseende forrad, sophantering och tvéttstuga bedéms kostnaden bli knappt 1 Mkr mindre.

Det sistndmnda alternativet kan dock inte rekommenderas av Stockholmshem eftersom gemensamma anlaggningar
for hyresgdster och bostadsrattshavare i allmanhet leder till konflikter. Av denna anledning har Stockholmshem
genom aren, alltid i enighet med bostadsréttsforeningarna, genomfért en total atskillnad mellan avstyckade fastighe-

ter exempelvis vad galler tvattstugor, sophantering etc.

| enlighet med géllande principer ska koparen, utdéver vardet av den avstyckade fastighetsdelen i sitt nuvarande
skick, oavkortat std for alla merkostnader som uppstar for Stockholmhem vid en fastighetsdelning.

Om en avstyckning och forséljning kommer till stdnd kommer den kvarvarande byggnaden pa Skaraborgsgatan 12
att innehalla endast 6 lagenheter. En sa liten enhet &r normalt inget rationellt forvaltningsobjekt. Om en forséalj-
ning sker bor bolaget darfor Overvaga att sédlja fastigheten till AB Stadsholmen som har en férvaltning som ar
béattre anpassad for mindre enheter.

Jag foreslar att styrelsen beslutar

att lata vardera den del fastigheten Ostergétland 33, Skaraborgsgatan 8 och 10,
som Brf Skaraborgsgatan 8-12 Onskar forvarva

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Stockholm 2008-02-27

Pelle Bjorklund



