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LEKMANNAREYISORERNA 2009-02-10

Styrelsen for AB Stadsholmen

Granskning av bostadsbolagens forsdljning av fastigheter till
bostadsrattsforeningar

Lekmannarevisorerna i stadens bostadsbolag har 1atit stadens revisionskontor
granska forsiljningar av bostadsbolagens fastigheter till bostadsréttsféreningar.
Granskningsarbetet har utforts av konsulter och redovisas i bifogade rapport.

Jag har tagit del av rapporten liksom revisionskontorets sammanfattning och
delar i allt visentligt vad som dér redovisas.

Jag overldmnar rapporten till styrelsen for AB Stadsholmen f6r yitrande senast
den 31 mars 2009.
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REVISIONSKONTORET

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av fastigheter till
bostadsrattsforeningar

Lekmannarevisorerna f6r bostadsbolagen har beslutat att genomfora en
granskning av bostadsbolagens férséljning av fastigheter till bostadsréitts-
foreningar. Granskningsarbetet har genomforts av konsulter fran Ernst &
Young AB, som har upphandlats av revisionskontoret. Rapporten redovisas 1

bilaga.

Huvudsyftet med granskningen har varit att beddma om styrelsen f6r Stock-
holms Stadshus AB (koncemstyrelsen) och dotterbolagsstyrelserna for AB
Svenska Bostéder, AB Familjebostéder, AB Stockholmshem och AB Stads-
holmen har 6]jt kommunfullmiktiges beslut angéende ombildningsprocessen
och om dotterbolagsstyrelserna f6ljt av koncernstyrelsen utfirdade direktiv for

ndmnda process.

Granskningen, som huvudsakligen har genomforts under oktober — december
2008, har baserats pi etf urval om 30 av 644 intresseanmélningar avseende kop
av fastigheter inlamnade av bostadsritisforeningar fore 2008-09-30. Per detta
datum var 103 fastigheter salda till olika bostadsréttsféreningar, Urvalet har
skett slumpmissigt genom anvéndande av slumptalsgenerator. Tio fastighets-
objekt per bostadsbolag har valts ut for granskning med en 50/50-fordelning
mellan innerstad och ytterstad.

Resultatet av granskningen visar att bolagen i allt vésentligt har filjt
fullméktiges beslut och géllande direktiv f6r ombildningsprocessen.

De forsaljningspriser for fastigheterna som har erbjudits bostadsrittsfore-
ningarna har hiimtats frdn de virderingsutldtanden som har upprittats av
oberoende vérderingsforetag, Dessa har upphandlats av Stockholms Stadshus
AB. Vid en jamforelse mellan vérderingsutlatandena och de priserbjudanden
som bostadsbolagens styrelser har fattat beslut om, har vid granskningen en
smirre avvikelse fran direktiven noterats. De av varderarna redovisade virdena
for fastigheterna vid en exklusiv forséljning till en bildad bostadsrittsforening
och dérmed av styrelserna erbjudna forsdljningspriser har i 6vrigt £6ljt géllande
direktiv,
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Revisionskontoret vill i detta sammanhang peka pé att-skitlen fot att anviinda
externa virderingar som utgangspunkt for prissitining &r bl a att uppna savil
héig trovirdighet som professionell kompetens och en likformig prisséttning.
Utifran kommunaliagens bestimmelser om god ekonomisk hushéllning &r det
inte tillatet att avyttra tillgngar f6r billigt utan en marknadsvérdering av
tillgéngarna, i detta fall fastigheterna, méste gbras innan avyttring kan ske.

Av rapporten framgar att bolagens handlédggning av utforsiljningen av fastig-
heterna till bostadsréttsfreningarna 1 huvudsak har foljt direktiven. Det finns
emellertid nigra iakttagelser som har gjorts i denna granskning och som
redovisas nedan.

De skriftliga handléggningsrutinerna inom ombildningsprocessen &r pa en
overgripande nivé enhetligt utformade mellan bostadsbolagen. Vid gransk-
ningen har konstaterats att bostadsbolagen inte i alla delar anvinder sig av
gemensamma checklistor avseende vilka kontroller som ska utforas i
respektive fas 1 processen och hur kontrollerna ska dokumenteras. Enligt
konsulternas bedomning, som revisionskontoret delar, férordas gemensamma
checklistor av vilka dven bor framgé de krav som ska gilla f0r dokumentation
av utforda kontroller. Vikten av att kontrollen &r effektiv galler sirskilt
bolagens kontroll av rostlingderna frén bostadstéttsforeningarnas kispe-
stdmmor.

Vad géller kvaliteten 1 de granskade varderingsutlatandena redovisas i
rapporten att dessa uppvisar vissa brister avseende informationsinnehall och
utformmning. Dessa brister bor atgirdas. Det giller framfor allt avsaknaden av
en sammanstillning 6ver hela det befintliga ortsprismaterialet &ver fastighets-
forsdljningar inom det aktuella omradet. En sddan behovs for att avgéra
objektiviteten i urvalet avseende jamforelseobjekt.

1 granskningen har konstaterats ait direktiven eller andra riktlinjer saknar
tidsangivelser for hur linge ett varderingsutlitande ska giilla. 1 urvalet av
granskade objekt finns exempel pa nérmare ett &r mellan virdetidpunkt och
datum for kpeavial med virdetidpunktens vérdeniva.

Forevarande granskning har utgétt {fran de direktiv som fullmiktige och kon-
cerntyrelsen har utfirdat for ombildningsprocessen. Forutom revisionella
aspekter finns dven andra aspekter pd ombildningen. En total undersékning av
vad hela ombildningen av hyresrétter till bostadsrétter innebér f6r Stockholms
bostadsmarknad har exempelvis inte ingétt i granskningen. Revisionskontoret
forutsitier att Stockholms Stadshus AB vid en limplig tidpunkt genomfér en
sédan understkning i likhet med vad som gjordes &r 2005 avseende dren 1999
— 2004, '
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