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Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta

att som yttrande till lekmannarevisorerna dverldmna och aberopa detta utlatande.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Revisionsrapporten

Lekmannarevisorerna i moderbolaget Stockholms Stadshus AB och bostadsbolagen har
revisionsrapporten Granskning av bostadsbolagens forsdljning av fastigheter till
bostadsridttsforeningar till styrelserna for Stockholms Stadshus AB och bostadsbolagen for
yttrande senast den 31 mars 2009 (bilaga). Resultatet av granskningen visar att moderbolaget
Stockholms Stadshus AB och bostadsbolagen i allt visentligt har foljt fullméktiges beslut och
géllande direktiv for ombildningsprocessen. Bostadsbolagens handlaggningsrutiner inom
ombildningsprocessen bedoms ocksa folja utformade direktiv.

Koncernledningens synpunkter

Bostadsbolagens handldggningsrutiner

Koncernledningen, som har daglig kontakt med bostadsbolagen, anser liksom revisorerna att
handldggningsrutiner fungerar mycket tillfredsstéllande. De fastigheter som ar foremal for
eventuella forséljningar till bostadsréttsforeningar besitter ett mycket stort sammanlagt virde
och darfor ar effektiva och sdkra handldggningsrutiner nodvandiga. Bostadsbolagens styrelser
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lamnar egna yttranden avseende de detaljsynpunkter som framforts i revisionsrapporten, men
koncernledningen tillstyrker revisorerna forslag om gemensamma checklistor.

Virderingsprocessen

Revisorerna har konstaterat att de av varderarna redovisade varden vid en exklusiv forsiljning
till en bildad bostadsréttsforening dr rimliga. Vissa kvalitetsbrister 1 virderingarna pétalas
avseende informationsinnehéll och utformning, men de ar inte av sddant slag att de borde ha
aterforvisats till respektive virderare for ytterligare 6verviganden.

Koncernledningen delar delvis de synpunkter som framforts avseende ortsprisanalyserna och
det har i framfGr allt i ytterfororterna varit svart att fa fram relevanta jaimforelseobjekt. Det
framsta skalet dr att det genomforts {4 affdrer 1 ytterfororter och jamforbara kranskommuner.
Ortsprisanalys handlar alltid om att gora avgriansningar for att f4 fram ett representativt urval
av jamforelseobjekt. Antalet objekt kan variera frén fall till fall. Koncernledningen bedémer
dock inte att fler objekt i varje ortsprisanalys, med manga objekt som inte bedoms vara
representativa, okar kvaliteten och sékerheten i virdebeddmningen.

I revisionsrapporten framhélls att det dr av vikt att analysera hur stor lokalarean &r. Detta &r 1
princip riktigt och gors ocksé i varderingen. I praktiken &r det dock mer intressant att analysera
hur stor del av hyresintidkten som kommer frén lokaler, vilken typ av lokaler det dr frdgan om
och hur efterfragan pa denna typ av lokaler ser ut pa orten. Vidare ar det av intresse att
faststdlla vilken marknadshyra och vakansgrad som kan anses marknadsmassig, da det fraimst
ar dessa parametrar som avgor lokalernas marknadsvérde. Det ar riktigt att det i
ortsprismaterialet i allménhet ej omndmns om stambyten utforts, eller om forbéttringar utforts 1
fastigheterna. Dock redovisas i allmédnhet utgdende hyresnivaer. Hyresnivaerna speglar i
allménhet fastigheternas skick och ombyggnadsstatus.

Rapporten framhéller att det dr vanligt att andra fastighetsigares forséljningar sker genom att
bostadsrittsforeningar koper aktierna i bolag dér den aktuella fastigheten dr den enda
tillgangen. Dédrefter kdper foreningen ut fastigheten ur bolaget till fastighetstillgdngens virde.
P4 grund av skatteffekter kan kopeskillingarna bli lagre én vid direktutkop av fastigheter.
Enligt uppgift fran varderingsforetagen har sddana kop, om de forekommit, endast redovisats i
ringa omfattning 1 ortsprismaterialet. Dessutom vill koncernledningen pétala att det 1
ortsprismaterialet ofta ingdr kop dér fastighetségare erbjuder féreningarna rintefria reverser for
tomma ldgenheter etc. Denna mgjlighet har inte de kommunala bostadsbolagen.

Det kan konstateras att kassaflodesanalysen oftast bygger pa faktiska indata betrdffande hyror.
I den mén indata saknas betréffande hyror och drift och underhallskostnader, bedoms dessa
utifran pa marknaden férekommande marknadshyror och med ledning ifrin statistik och
erfarenhet vad géller drifts- och underhallskostnader.

Revisionsrapporten framhaller att kassaflodeskalkylen inte kan tillskrivas ndgot hogre
bevisvérde. Det ar heller inte syftet. Kassaflodeskalkylen ingar som en del 1 en samlad
bedomning for att komma fram till marknadsvérdet. Kassaflodeskalkylen speglar en
investerares syn pa ett fastighetsforvérv. Eftersom vérderingen ska baseras utifran aktuellt
ortsprismaterial for forséljningar till bostadsrattsforeningar frain kommunala och privata
fastighetségare, ar det relevant att hamta direktavkastningskravet frdn sddana genomforda
affdrer, da det ju speglar vad andra bostadsrittsforeningar i liknande situationer varit beredda
att betala.



Orsaken till att osékerhetsintervall inte anges 1 utlatandena dr att detta &r fastslaget i
koncernstyrelsens direktiv. Ddaremot kan det mdjligen vara relevant att komplettera utlatandena
med en skrivning om att all fastighetsvérdering dr behiftad med osdkerhet, &ven om detta kan
tyckas sjdlvklart.

Bostadsbolagens erbjudanden

I rapporten noteras att man i granskningen hittat tre &renden med avvikelser mellan
virderingsutlatandena och det priserbjudande som styrelsen fattat beslut om. Det fall som lyfts
fram &r fastigheten Viken 1 i S6dra Hammarbyhamnen. Fastigheten vérderades till 320 mnkr
och Svenska Bostéders styrelse bestimde priset till 323,2 mnkr, vilket var den ursprungliga
produktionskostnaden. Revisorerna anser att styrelsen frangéatt direktiven i detta fall. Detta
beslut fattades dock i samrdd med koncernledningen. Dessutom anser koncernledningen att det
inom ramen for géllande direktiv kan goras mindre individuella justeringar, saval uppat som
nedat, dér icke forutsedda omsténdigheter foreligger.

Undersokning

Stadsrevisionen framhaéller vikten av en total undersdkning av vad hela ombildningen av
hyresritter till bostadsritter innebédr for Stockholms bostadsmarknad. Revisorerna forutsatter
att Stockholms Stadshus AB vid en lamplig tidpunkt genomf6r en sddan undersokning i likhet
med vad som gjordes ar 2005 avseende dren 1999-2004. Koncernledningen har dock redan ar
2007 gett USK just detta uppdrag, dvs. att kontinuerligt f6lja upp och utvérdera
ombildningsprocessen under aren 2006-2010.

Bilaga

Lekmannarevisorernas revisionsrapport nr 1 2009 Granskning av bostadsbolagens forsdljning
av fastigheter till bostadsrdttsforeningar



