STADSHOLMEN

Tillhor punkt 6 pa dagordningen till Stadsholmens
styrelsesammantrade 2010-02-11

Till styrelsen

Yttrande Over revisionsrapport avseende granskning av Stadsholmens férsaljning av
fastigheter till bostadsrattsforeningar.

Stadsholmens lekmannarevisorer har i skrivelse 2010-01-13 hemstallt om yttrande fran Stadsholmen
styrelse 6ver granskningsrapport daterad 2009-12-21 avseende Stadsholmens forsaljning av
fastigheter till bostadsrattsféreningar. Yttrandet skall Iamnas senast 2010-02-12. Skrivelsen samt
granskningsrapporten bifogas, bilaga 1.

Bakgrund:

Ernst & Young AB har tidigare, genom Revisionskontoret, fatt i uppdrag av lekmannarevisorerna i
Svenska Bostdder, Familjebostdder, Stockholmshem och Stadsholmen att genomfoéra en granskning
av bostadsbolagens forsaljningar av fastigheter till bostadsrattsféreningar. En rapport med anledning
av det uppdraget lamnades den 14 januari 2009 och Stadsholmens styrelse yttrade sig 6ver denna
rapport 2009-03-09

| den nu aktuella rapporten gors, pa uppdrag av lekmannarevisorerna i AB Stadsholmen, en
kompletterande granskning av Stadsholmens hantering av forsaljning av fastigheter till
bostadsrattsforeningar. | den tidigare rapporten fran januari 2009 ingick inga fastigheter tillhoriga
Stadsholmen utan endast fastigheter tillhoriga 6vriga tre bolag.

Lekmannarevisorernas uppdrag syftar till att bedéma om och hur styrelsen i Stadsholmen verkstallt
kommunfullmaktiges beslut och koncernstyrelsens direktiv avseende ombildning till bostadsratter.
Granskningen omfattar de tva genomforda forsaljningarna i AB Stadsholmens bestand samt
darutover 10 intresseanmalningar avseende forvarv for ombildning till bostadsratt. Granskningen har
inriktats pa

1. Hur marknadsvarden/ortspriser for fastigheterna korresponderar med forsaljningspriserna.

2. Avwvikelser mellan marknadsvarden och forsaljningspriser.

3. Vilken information som lamnats till styrelsen som beslutsunderlag.

4. Har styrelsen fattat beslut i varje enskilt arende och har drendena beretts pa ett likartat satt,
dvs har styrelsen haft tillgang till samma typ av beslutsunderlag i varje enskilt drende.

5. Har bolaget foljt aktiebolagslagen.

6. Foljer bolaget direktiven fran koncernstyrelsen.



Rapportens innehall:

Punkterna 1 och 2 ovan rérande marknadsvarden och forsaljningspriser behandlas i rapportens
avsnitt 2.2 till 2.4. De tva granskade varderingarna i Stadsholmen genomfordes under 2008 och har
gjorts pa samma satt som i 6vriga tre bolag. De synpunkter som framfors pa varderingarna ar darmed

i princip desamma som framfordes i féregdende granskningsrapport fran januari 2009. Man
konstaterar bl a att det saknas en sammanstallning 6ver hela det befintliga ortprismaterialet vilket
gor att lasaren inte kan avgora objektiviteten i urvalet av jamforelseobjekt. Man noterar vidare att de
kassaflodesanalyser som genomfors inte kan tillskrivas nagot hogre bevisvarde och att effekten kan
beskrivas som nagot av ett cirkelbevis. Man framhaller ocksa att man i varderingsutlatandena borde
angivit den osdkerhet som foreligger i varderingarna. Slutligen konstateras att man vid jamférelse
mellan varderingsutlatandena och de priserbjudnaden som styrelsen fattat beslut om inte noterat
nagra avvikelser och att direktiven salunda foljts i detta avseende.

| sa mmanfattningen i avsnitt 3 sags betraffande varderingarna: ”Efter genomgang av
varderingsutlatandena i vart granskade urval ar det var slutsats att de av varderarna redovisade
vardena vid en exklusiv férsaljning till en bostadsrattsférening inte i nagot av de tva fallen kan
betecknas som orimliga. Aven om det enligt vr mening finns ett antal av oss p&talade kvalitetsbrister
i varderingarna avseende informationsinnehall och utformning ar de inte av sadant slag att de borde
ha aterforvisats till respektive varderare for ytterligare 6vervaganden.”

Punkterna 3 och 4 ovan angaende hantering i styrelsen behandlas i avsnitt 2.1 i rapporten. |

rapporten lamnas en noggrann redogérelse for vilken information som funnits betraffande varje
enskild fastighet i styrelsedrendena. Man konstaterar att varje enskild fastighet tagits upp till beslut i
styrelsen och att beslutsunderlag har funnits i sin helhet for respektive fastighet som varit foremal
for beslut. Man konstaterar vidare att man i sin granskning inte funnit ndgra omstandigheter som
visar att varje enskilt drende inte har varit foremal for individuell provning eller att styrelsen inte i
varje enskilt fall har fattat beslut om en fastighet skall erbjudas till férsdljning eller inte.

Man noterar vidare att styrelsen i nagra fall inte fattat beslut i enlighet med VD’s forslag vilket man
bedémer stodjer att styrelsen har gjort en individuell prévning av respektive fastighet. Samtidigt
framfors att en beslutsmotivering i styrelseprotokollet skulle varit ett tydligt satt att redogora for
besluten for alla intressenter, sarskit i de fall dar styrelsen beslut avvikit fran VD’s stéllningstagande.

| rapporten sags sammanfattningsvis vad géller styrelsehanteringen att: “Var samlade bedémning &r
att hanteringen i Stadsholmens syrelse i allt vasentligt foljer beslutade direktiv. Vid var
stickprovsbaserade granskning kan vi konstatera att styrelsen har gjort en individuell prévning och
beslut har fattats i varje enskilt fall”.

Punkten 5 ovan, om bolaget foljt aktiebolagslagen, behandlas i rapportens avsnitt 2.5. De fragor som
tas upp ar bestammelser om vardedverforing (17 kap ABL), regler om firmateckningsratt (8 kap ABL),
javsbestammelser (8 kap ABL) och regler om inskrankning i stallféretradarens kompetens (8 kap ABL).

Vad galler vardeoverforing sags sammanfattningsvis att “det inte synes foreligga nagon
vardeoverforing enligt 17 kap ABL.”



Vad galler firmateckningsratt sags att "avtalen for Stadsholmens rakning ar undertecknade av en
person enligt fullmakt. Fullmakten som anvéants har 6verlamnats i original till de berérda tva
foreningarna och Stadsholmen har ingen kopia pa 6verlamnade fullmakter. Detta innebaér att vi inte
granskat namnda fullmakter. Det kan dock tilldggas att kopia pa néamnda fullmakter torde kunna
erhallas pa inskrivningsmyndigheten”.

Vad galler jav sags “vid var granskning av styrelseprotokoll kan noteras att inga fall av jav har
anmalts. Nagon ytterligare granskning avseende jav har ej skett.”

Vad galler fragan om inskrdankningar i stallféretradares kompetens sdgs “Generellt sett skall en
styrelse som huvudregel félja de direktiv som stamman fattat beslut om.... Styrelsen har haft tillgang
till ett sakkunnigt underlag i form av kulturhistorisk vardebeskrivning fran Stockholms Stadsmuseum
och beslut har fattats i varje enskilt fall vilket ger var bedémning att férsaljningen inte star i strid med
direktivens ordalydelser.”

Synpunkter:

| rapporten konstateras sammanfattningsvis att Stadsholmen féljer kommunfullmaktiges beslut och
foreliggande direktiv avseende de omraden som varit foremal for granskning (avsnitt 3,
Sammanfattning). Vad galler styrelsehanteringen konstateras att en individuell prévning gjorts och
att beslut fattats i varje enskilt fall (avsnitt 2.1). | avsnittet om huruvida bolaget foljt aktiebolagslagen
finns inga forslag till andrad hanteringsordning. Vi har mot den bakgrunden inga synpunkter i dessa
delar.

Synpunkterna pa varderingarnas utférande och kvalité i den aktuella granskningsrapporten ar, som
sagts ovan, i princip desamma som framférdes i den forra revisionsrapporten. Stadsholmen hanvisar
darfor nu, liksom i remissvaret 6ver den tidigare granskningsrapporten, till vad som framfordes i
Svenska Bostaders remissvar i denna del: ”Da saval bolaget som Stadshus AB kvalitetsgranskar
varderingarna borde risken for felvarderingar vara tamligen 1ag, dven om varderingsmetodiken i
enskilda fall kan bli féremal for diskussion i synnerhet i situationer da marknaden snabbt foréandras”.
Det kan i detta sammanhang ocksa noteras att man i revisionsrapporten sager att de redovisade
vardena i de tva granskade drendena inte kan betecknas som orimliga och att kvalitetsbristerna i
varderingarna inte ar av sadant slag att varderingarna borde ha aterforvisats till respektive varderare
for ytterligare 6vervaganden.

Hemstalles att styrelsen beslutar

att dverlamna denna skrivelse som yttrande 6ver Stadsrevisionens granskning.

Stockholm 2010-01-28

Sven Belfrage



