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Frikop av fastigheter for ombildning till bostadsritt

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
1. Lagesrapporten avseende frikdp av fastigheter for ombildning till bostadsritt godkanns.
2. Skrivelse angaende Stockholmshems forsdljning av Svérdet 9 anses besvarad med detta
utlatande.
3. Skrivelse angéende regelverk for ombildningar anses besvarad med detta utlatande.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Arendet
Ldgesrapport 2009-11-30

- Inkomna intresseanmdlningar

Under innevarande mandatperiod har totalt 699 intresseanmailningar, omfattande totalt 42 845
lagenheter, inkommit till bostadsbolagen. 357 intresseanmélningar, omfattande 28 552
lagenheter, har kommit in fran fororterna, varav 201 intresseanmélningar, omfattande 18 918
lagenheter frén ytterfororterna. Under mandatperioden 1998-2002 inkom totalt 561
intresseanmalningar, omfattande 30 759 ldgenheter, varav 166 intresseanmalningar omfattande
12 749 lagenheter fran fororterna.
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- Bostadsbolagens erbjudanden och forsdljningar

Bostadsbolagen har i1 dagsldget behandlat 492 drenden, ddr man beslutat om att erbjuda
bostadsrittsforeningar att forvérva fastigheter, omfattande totalt 35 137 ldgenheter. Summan av
varderade och erbjudna fastigheter uppgér till cirka 47,2 mdkr. Bostadsbolagen har dven
beslutat att inte erbjuda 140 fastigheter, omfattande totalt 3 218 lagenheter, till forsiljning.
Skélen till avslag &r fradmst att fastigheterna har stort kulturhistoriskt virde eller att de
genomgatt sa omfattande renoveringar, och dérmed é&r att betrakta som nyproducerade
fastigheter.

I dagsldget har totalt 256 foreningar, omfattande 15 625 ldgenheter, tackat ja till
bostadsbolagens erbjudande och forsdljningssumman uppgar till cirka 22,6 mdkr. Under ar
2009 har 137 foreningar, omfattande 8 646 lagenheter, tackat ja till bostadsbolagens
erbjudanden och forsdljningssumman uppgar till cirka 11,9 mdkr. Under mandatperioden
1998-2002 saldes cirka 12 200 ldgenheter till bostadsrittsforeningar och forséljningssumman
uppgick till cirka 12,2 mdkr.

Totalt har 125 foreningar, omfattande totalt 11 208 lagenheter, tackat nej till bostadsbolagens
erbjudanden.

For nérvarande dr det 111 foreningar, omfattande totalt 8 304 lagenheter som skall ta stéllning
till bostadsbolagens erbjudanden under slutet av ar 2009 samt vintern och véren ar 2010.
Dérutover tillkommer ett mindre antal erbjudanden, vilka skall behandlas i1 bostadsbolagens
styrelser inom de ndrmaste ménaderna.

I bilaga 1 finns en mer utforlig statistisk ldgesrapport avseende intresseanmaélningar,
erbjudanden och forvarv m.m.

Skrivelse angdende Stockholmshems forsdljning av Svirdet 9

I skrivelsen (bilaga 2) foreslas att koncernledningen granskar prissdttningen av fastigheten
Svirdet 9. Koncernledningen har enligt direktiven avseende ombildning till bostadsritter ett
overgripande ansvar for viarderingsprocessen, dven om det dr bostadsbolagens styrelser som
faststiller varje frikdpserbjudande. De flesta beslut om frikdpserbjudanden baseras pé en
oberoende virdering per erbjudande men ifall koncernledningen i samrad med bostadsbolagen
bedomer att det finns osdkerhet kring en specifik fastighets virde gors dven en
kontrollvirdering. I vissa fall innebér resultatet av en kontrollvardering att vdrdet, 1 jimforelse
med huvudvérderingen, justeras upp eller ned. Nir det géller Svéirdet 9 genomfordes en
kontrollviardering och vérdet justerades upp med 35 mnkr, till 515 mnkr. En del av fastigheten
ar ett sa kallat kollektivhus, dédr hyresgésterna mot ett hyrestilldgg disponerar
gemensamhetslokaler. Eftersom man vid vérderingen utgatt ifran att gemensamhetslokalerna
dven 1 framtiden kommer att anvéndas som kollektivhuslokaler, mot tilldgg pa hyran eller
manadsavgiften, blir fastigheten svar att jimfora med andra nyare fastigheter som sélts till
bostadsrittsforeningar i Stockholms innerstad. Vérdet for bostadsdelen édr dock jimforbar med
de 6vriga fastigheterna i ortsprismaterialet, om man beaktar skillnaden 1 vardetidpunkt.
Fastigheten har vérdetidpunkt host 2008/vinter 2009 och har ddrmed ett ndgot lagre virde én de
fastigheter som virderades fore finanskrisen. Huvudvarderingen innehaller ocksa ett par
faktafel, bland annat anges byggnadsér 1983 istéllet for 1988, vilket dock inte paverkar den
sammanlagda virdebedomningen.



Skrivelse angdaende regelverk for ombildningar

I skrivelsen (bilaga 3) foreslas bland annat att kpstimmorna skall bevakas av oberoende
granskare. Detta dr redan tillgodosett eftersom koncernledningen redan infort ett system med
oberoende observatorer med juridisk kompetens pa samtliga kopstammor. Koncernledningens
bedomning dr att detta system fungerar mycket vil, vilket delas av alla inblandade parter i
ombildningsprocesserna.

I skrivelsen forslas dven att alla stimmor som ifragasatts och dverklagats ska granskas av
oberoende juridisk expertis. Koncernledningen vill framhalla att flertalet av de nidstan 400
genomforda kopstdmmorna skett 1 god ordning och 1 enlighet med bostadsrittslagen.
Bostadsbolagen genomfor dessutom en mycket noggrann kontroll av samtliga stimmobeslut
och vid tveksamheter konsulteras juridisk expertis. Dessutom finns det redan en mgjlighet for
de boende att vicka klander mot stimmobeslut hos tingsrétten.

Avseende regelverket for forlangningar s géller generellt direktivens erbjudandetid om
maximalt 6 manader. I vissa enstaka fall har dock bostadsbolagen beslutat om
fastighetsspecifika forldngningar, bland annat pd grund av oklarheter 1 hyresgéstlistor och
svarigheter att tolka stimmobeslut.

Bilagor

1. Lagesrapport 2009-11-30

2. Skrivelse av Teres Lindberg (s) angaende Stockholmshems forsiljning av Svérdet 9

3. Skrivelse av Ann Mari Engel (v) och Yvonne Ruwaida (mp) angéende regelverk for
ombildningar



