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vid styrelseméte 2008-10-09

Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Provning av intresseanmaélningar fran bostadsréttsforeningar

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

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

Akta och oakta bostadsrattsforeningar

En &kta bostadsréttsforening, eller privatbostadsforetag, som ar den korrekta skatteméssiga bendmningen, beskattas
inte for den del av inkomsten som avser sjédlva forvaltningen av fastigheten inklusive inkomster fran uthyrning av
lokaler och bostédder med hyresratt. Den sarskilt formanliga beskattningen av &akta bostadsrattsféreningar beror
historiskt pa att lagstiftaren velat gynna de foreningar déar det huvudsakliga syftet ar att bereda bostader till sina
medlemmar.

Detta forhallande har vytterligare bekréftats genom den slopade schablonbeskattningen av &kta bostadsrattsforeningar
da lagstiftaren ville jamstélla bostadsrattsforeningar med &gande av privatbostdder i form av villor och radhus.

For att betraktas som en &kta bostadsrattsforening krdvs att minst 60 % av det totala hyresvardet avser det
kvalificerade andamalet, dvs. att bereda bostader till medlemmarna.

En odkia bostadsréttsforening jamstalls med vanliga fastighetsférvaltare som bedriver yrkesméssig uthyrning av
lokaler och bostéder. En stor andel lokaler ger normalt goda hyresinkomster som kan anvéndas for att uppna
laga arsavgifter for de bostdder som &r upplatna med bostadsratt. Den storsta skattemassiga nackdelen med en
odkta bostadsrattsférening ar att uppskov med betalning av skatten inte medges vid forsaljning eller kép av en
bostadsréatt.

Konsekvenser

Pa grund av ovan redovisade skatteregler varderas fastigheter som kommer att bli odkta bostadsrattsféreningar
lagre an &kta bostadsrattsforeningar. Stockholmshem skulle ddrmed komma att gora en samre affar an vid for-
saljning till Ovriga bostadsrattsféreningar.

Varlken 14, Midsommarkransen

Brf Varloken 14 inkom 2008-06-05 med begédran om att forvarva fastigheten Varloken 14. Fastigheten ligger pa
Svandammsvigen 18-24, Ovre Bergsvagen 5-31 och Bergsparken 5-7 i Midsommarkransen. Byggnaderna som &r
uppforda 1965 innehaller 26 bostadslagenheter pa 2 700 kvm (34 % av totalytan) samt 10 lokaler mm pa

5 260 kvm (66 % av totalytan). Hyresintdkterna for bostédderna uppgar till 2 124 852 kronor (36 %) och for
idag uthyrda lokaler mm till 2 993 496 kronor . Till detta kommer mdjliga intdkter 655 000 kronor fér en out-



hyrd lokal samt lokaler som idag disponeras hyresfritt av Stockholmshem, vilket totalt ger 3 776 916 kronor (64
%) for lokalytorna.

Om man till detta gor antagandet att endast 80 % av hyresgédsterna koper sina lagenheter, viket &r den veder-
tagna berdkningsmodellen, sjunker bostadsrattsandelen till 28,6 %, dvs. dryga 30 % under vad som godkédnns for

att vara en &kta bostadsrattsférening.

Efter férda diskussioner med Stockholms Stadshus AB ska fastigheter med mindre an 40 % kvalificerad anvéand-
ning undantas fran forséljning.

Mot denna bakgrund bor styrelsen avsla féreningens ansokan om att fa forvarva fastigheten.

Jag foreslar att styrelsen beslutar

att avsld Brf Varloken 14 ansokan att forvarva fastigheten Varloken 14

att forklara paragrafen omedelbart justerad.
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Pelle Bjoérklund



