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Frikop av fastigheter for ombildning till bostadsratt

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar féljande.
1. Léagesrapporten avseende frikdp av fastigheter for ombildning till bostadsritt godkénns.
2. Skrivelse angéende forséljningar till odkta foreningar anses besvarad med detta
utlatande.
3. Skrivelse angiende virderingar anses besvarad med detta utlatande.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Arendet
Ldgesrapport 2009-06-01

- Inkomna intresseanmdlningar

I dagsldget har totalt 685 intresseanmélningar, omfattande totalt 41 808 lagenheter, inkommit
till bostadsbolagen. 344 intresseanmilningar, omfattande 27 515 lagenheter, har kommit in
fran fororterna varav 191 intresseanmélningar, omfattande 17 958 ldgenheter fran
ytterfororterna. Under perioden 1998-2002 inkom totalt 561 intresseanmélningar, omfattande
30 759 ldgenheter, varav 166 intresseanmélningar omfattande 12 749 ldgenheter fran
fororterna.
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- Antal intresseanmdlningar fran bostadsrittsforeningar per 2009-06-02

Innerstad Forort totalt Ndrforort Yuterforort Totalt
Stockholmshem 46 120 78 42 166
Familjebostider 75 99 44 55 174
Svenska Bostider 122 124 30 94 246
Stadsholmen 98 1 1 0 929
Totalt 341 344 153 191 685
50% 50% 22% 28%

- Antal ldgenheter i fastigheterna per 2009-06-01

Innerstad  Forort totalt  Nirforort Ytterforort Totalt
Stockholmshem 3930 10 953 4 884 6 069 14 883
Familjebostider 2903 6 028 2 344 3684 8931
Svenska Bostader 6 325 10 253 2318 8205 16 848
Stadsholmen 1135 11 11 0 1146
Totalt 14 293 27515 9557 17 958 41 808
34% 66% 23% 43%

I bilaga 1a finns en grafisk redovisning av var fastigheterna ar beldgna.

- Bostadsbolagens erbjudanden och forsdljningar

Bostadsbolagen har 1 dagsldget behandlat 417 drenden, dér man beslutat om att erbjuda
bostadsrittsforeningar att forvirva fastigheter, omfattande totalt 29 901 ldgenheter. Summan av
virderade och erbjudna fastigheter uppgar till cirka 40,2 mdkr. Bostadsbolagen har dven
beslutat att inte erbjuda 138 fastigheter, omfattande totalt 3 125 lagenheter, till forsiljning.
Skélen till avslag dr frimst att fastigheterna har stort kulturhistoriskt vérde eller att de
genomgatt sa omfattande renoveringar, och ddrmed ir att betrakta som nyproducerade
fastigheter. Vid bostadsbolagens kommande sammantridden under ret berdknas styrelserna ta
stdllning till huvuddelen av aterstdende intresseanmélningar, 101 foreningar omfattande totalt

6 701 lagenheter, och ldmna erbjudanden om f6rvérv.

I dagsldget har totalt 168 foreningar, omfattande 9 636 ldgenheter, tackat ja till
bostadsbolagens erbjudande och forsidljningssumman uppgar till cirka 14,2 mdkr. Under ér
2009 har 48 foreningar, omfattande 2 621 ldgenheter, tackat ja till bostadsbolagens
erbjudanden och forsdljningssumman uppgar till 3,4 mdkr. Total har 59 foreningar, omfattande
totalt 4 659 ldgenheter, tackat nej till bostadsbolagens erbjudanden. For nérvarande 4r det 190
foreningar, omfattande totalt 15 606 l4genheter som skall ta stillning till bostadsbolagens
erbjudanden under ar 2009.

I bilaga 1b finns en ldgesrapport avseende intresseanmélningar, erbjudanden och forvdrv m.m.



Skrivelse angdende forsdljningar till odkta foreningar

I skrivelsen beskrivs problematiken avseende att forséljningar av fastigheter med stora intékter
fran kommersiella lokaler riskerar att urholka bostadsbolagens intdktsmojligheter.
Koncernledningen instimmer delvis i denna problembeskrivning. Darfor maste sarskild hansyn
tas till lokalernas betydelse 1 fastighetens berdknade kassaflodesanalys. Detta giller i synnerhet
attraktiva kommersiella lokaler med hoga hyresnivaer. Dessutom ér flera av de berdrda
fastigheterna i behov av renovering och har ddrmed ldga hyresnivaer samtidigt som de ar
mycket attraktivt beldgna. Vid AB Familjebostdders sammantrade 2009-06-02 faststélldes flera
erbjudanden till bostadsrittsforeningar, dér fastigheterna har en stor andel kommersiella
lokaler. Koncernledningens uppfattning &r att virderingsforetagen vid prisséttningen har tagit
hénsyn till fastigheternas sérskilda omstdndigheter.

Skrivelse angdende vdrderingar

I skrivelsen hivdas att fastigheter med véardetidpunkt 2008 har fétt orimligt laga priser. Det
som skrivelsen framst beror dr de cirka 40 bostadsréttsforeningar, framst 1 ytterfororterna, som
fatt erbjudanden faststillda i borjan av ar 2009 dér véarderingar har vardetidpunkt oktober eller
november 2008.

Koncernledningen anser att fragestéllningarna kring véardetidpunkter dr relevanta, och dérfor
fick varderingsforetagen i1 borjan av ar 2009 i uppdrag att gora en overgripande analys om
vérderingarna fran hosten 2008 behdvde revideras, med hénsyn till rdntesdnkningarna.
Koncernledningen fick foljande vél utvecklade svar fran véirderingsforetagen, vilket lag till
grund for beslutet att inte genomfora ndgra omvéarderingar.

"Ett flertal fastigheter belagna framst i séderférorter har under hdsten 2008 varderats med
vardetidpunkt oktober och november. Det var viktigt att fa en samlad bild av vérdenivaerna
i dessa omraden, vilket styrde vérdetidpunkterna.

Under histen slog den finansiella krisen till med full kraft. Fran att ha haft méjlighet att
belana fastigheterna upp till 80% sa sankte bankerna denna grans till 50-60%. Under
denna period lag rénteldget pa cirka 5%.

Idag &r rdnteldget betydligt |dgre, men bankerna belanar inte mer &n cirka 50% av vérdet.
Det &r ett fatal banker som &r aktiva pa brf-marknaden och bade finansierar fastigheten
och ldgenheterna. SBAB hér till de mest aktiva. Trots det har SBAB stramat at
utlaningskriterierna kraftigt. For att beviljas lan idag tillats ingen form av
betalningsanmérkning. Helst bor ocksa 50-60% av de boende kdpa sina ldgenheter.

Svarigheten att lana samt den 8kande oron pa arbetsmarknaden gér att det, i synnerhet i
flertalet férorter i sédra Stockholm, finns en stor osdkerhet att som privatperson gainien
ombildningsprocess och skuldsatta sig. | flera av séderférorterna har hyresratten varit helt
dominerande som boendeform, sa de boende har begransat jamforelsematerial i form av
salda bostadsrattsldgenheter att ta stdd i. Detta innebér en osékerhet om att lagenheterna
gar att omsatta efter ombildning och till vilket pris.

Sammantaget leder detta till att var bedémning &r att vardeférandringen har varit
begrédnsad for den har typen av fastigheter sedan oktober/november 2008, trots lagre
réntesatser. | sammanhanget kan &ven noteras att de |dgre utlaningsrantorna i férsta hand
avser rérliga réntor och l1an med kort bindningstid.”



Koncernledningen kan konstatera att fastigheter med vérdetidpunkt fran forsta kvartalet 2009
har véirden jamforbara med virderingarna fran hosten 2008. Daremot har det skett en mattlig
viardedkning for attraktiva fastigheter 1 innerstaden och narfororter under andra kvartalet 2009.
Priserna har dock inte okat till samma niva som fore finanskrisen.

I skrivelsen pastas det dessutom att virderingarna generellt ligger pa en for lag niva jamfort
med privata fastighetsdgare. Detta pastaende ar direkt felaktigt eftersom virderingarna framfor
allt genomfors med stdd av ortsprismaterial dir privata fastighetsdgares dverlatelser till
bostadsrattsforeningar ingar. I lekmannarevisorernas granskning av ombildningsprocessen
framkom att de av virderarna redovisade virden vid en exklusiv forsiljning till en bildad
bostadsrattsforening ar rimliga.

JamfOrelsen med framfor allt Uppsala ér inte heller relevant. Den prissittningsmodell som
tillimpas innebdr att fastighetens vérde dr det sammanlagda beréknade vérdet av bostadsritter i
respektive fastighet. Den utgar siledes fran att samtliga lagenheter upplats med bostadsratt
samt att ingen hansyn tas till lokalernas vardepdverkan. Denna prissittningsmodell tillimpas,
savitt koncernledningen kénner till, inte av ndgon annan fastighetsdgare. Uppsalahem har inte
heller salt nagra fastigheter. De fastigheter som sélts 1 Sundbyberg har vérderats enligt samma
modell som 1 Stockholm, dvs. marknadsvardering for en exklusiv forsdljning till bostadsrétt
under ombildning.

Bilagor

1. Statistik och grafik
2. Skrivelse av Roger Mogert (s) angdende forsdljningar till odkta foreningar
3. Skrivelse av Teres Lindberg (s) angaende virderingar



