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Skrivelse angaende Stockholmshem AB:s forséljning av Svardet 9

Vi noterat att képeskillingen som erbjudits hyresgésterna i fastigheten Svardet 9 verkar vara
anmarkningsvart 18g. | jamférelser med andra likvardiga fastigheter (enligt bilaga 1 och 2), ser det ut som

nagot inte gatt ratt till vid prissattningen.

Darfor vill jag att Stockholms Stadshus AB granskar prissattningen av fastigheten.

t
g,
Teres Lindberg (s)
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Fran: "Peter Ferm' <pferm@bredband.net>

Till: bo.dahlstrom@esv.se; annmari.engel@pol.stockholm.se;
yvonne.ruwaida@stadshuset.stockholm.se; roger.mogert@stadshuset.stockhoim.se; ...
Datum: sbn, sep 13, 2009 8:45

Arende: Prisattningen av Svardet 9 (2): Fakta som styrker att den &r oskaligt 1&g
Till

oppositionens styrelseledamater i
AB Stockholmshem &
Stockholms Stadshus AB

Prigsattningen av Svéardet 9, jamfort med likvardiga hyresfastigheter i samma
omrade

| mitten av juni skickade jag ett e-brev fill er om att prissattningen av

Svardet 9 var anmarkningsvatrt 1ag. Det var en spontan reaktion pa att
Stockholmshem dartill avsag att installera en klimatanlaggning medan
ombildningsprocessen pagick. | det har brevet har jag samiat alla

tillgangliga uppgifter om vad priset borde ha varit utifrén marknadspriset

for hyresfastigheter och utifran likvardiga fastigheter, agda av

Stockholmshem, byggda under samma period och i samma omrade, samt ute till
forsalining samtidigt. Alla tilgangliga data pekar samstammigt pa att

priset &r mycket lagt satt och innebdr en kraftig rabatt till de
ombildningsiniresserade i just Svérdet 9.

Brevet innehaller sammanstalliningar av uppgifter som inte gjorts tidigare.
Ni har darfor goda skal att satta er in i det.

Sist | brevet finns ett appendix med samtliga tillgéngliga uppgifter
sammanstallda, | jamforelsen ingdr Svardet 6, Skottet 1, Postiljonen 4 & 18
samt Krukomakaren 4, 7, 8, 12, 13, 14 & 15, som alla ligger pa eller nédra
Ringvagen mellan Zinkensdamm och Tantolunden pa Sédermalm.

Sjalvklart maste nagon fastighet ha lagst pris och ndgon annan hgst pris
vid en jamforelse, det kan man inte upproras dver. Men podngen med dessa
invandningar ar att prisnivan skiljer sig dramatiskt mellan just Svardet 9

och 6vriga fastigheter i jamforelsen.

Prisjamftrelser

Priset p& Svardet 9 ar satt till 515 mkr, vilket ar 35,53 % mer an ar 2000

(da priset sattes till 380 mkr). Om Svardet 9 haft samma vardedkning som de
jamforda fastigheterna borde priset istallet ha varit 555-602 mkr, dvs ca

8-17 % hogre.

Priset ar 50,06 % hogre an taxeringsvardet pa 343,2 mkr. De jamforda
fastigheterna ar prissatta till 64,34-70,71 % hogre an taxeringsvardet.
Utifran den jamfsrelsen borde priset pa Svardet 9 ha varit 564-586 mkr, dvs
9,5-13,8 % hogre. Utifran SCB:s kopeskillingskoefficient (K/T, forhallandet
mellan kopeskilining och taxeringsvarde) for riket pa 1,95, borde priset pa
Svardet 9 ha satts tilt 669,24 mkr, dvs 29,95 % hdgre.

Enligt siffror presenterade av ombildningskonsulten Isaksson & Partner var
det genomsnittliga kvm-priset for hyresfastigheter i Stockholms innerstad ar
2000 ca 17.000 kr. 2008 hade det okat till 28.000 kr, en prisokning pé 64,71
o, Mark val att dessa siffror presenterades i syftet att illustrera att
hyresfastigheter har mycket samre prisutveckling én bostadsratter! Ar 2000
prisattes alltsd Svéardet till 1.700 kr mer &n 1&P:s genomsnitt, men nu ar
vardet ist&liet 2.700 kr mindre &n genomsnittet. En dramatisk utveckling. Om
Svardet 9 foljit den genomsnittliga prisdkningen for hyresfastigheter
Stockholms innerstad, skulle priset varit 626,9 mkr, dvs 21, 53 % hogre.
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Skjutsgossen 8 pa Krukmakargatan har rustats til helt ny niva, samtidigt

som MTG bygger nytt mediehus i Bylingen 1 pa Ringvagen. Tidigare har
Skjutsgossen 12 mellan Rosenlundsgatan och Torkel Knutssonsgatan genomgatt
lika stor ansiktslyftning. Nu planeras fortatning av Tobaksmonopolet och

senare dverdackning av sparen mellan Tantogatan och Ekermanska malmgarden.
Allt detta tillsammans ar faktorer som 6kar omradets kommersiella varde.

Avslutning

Lagstiftarna har uppenbart inte forutsett nagon liknande situation. Men

klart ar att rabatten pa Svardet 9 strider mot vad kommunaliagen foreskriver
om likabehandling (2 kap 2§) och om att inte gynna enskilda (2 kap 8§),
liksom vad lagen om offentlig upphandling likasé sager om likabehandling (1
kap 9§).

Om det &r for sent att fa varderingen och prissatiningen av Svérdet 9
omprévad, sa ar detta i vart fall en fraga for revisorerna att granska och
inte minst ar det ju en politisk fraga eftersom majoriteten lovat att
ombildningarna skall genomféras pa marknadsmassiga villkor.

Jag hoppas att ni kan anvanda det underlag jag tagit fram pa ett
handlingskraftigt och konstruktivt vis.

Stockholm stindag 13/9 2009
Med véanlig halsning

{Peter Ferm
deltagare i Natverket Radda Svardet, http://raddasvardet.blogspot.com

APPENDIX

1. Samtliga data for jamforda fastigheter
2. Anford och konsulterad statistik

3. Lagrum som bor heaktas

1. Samtliga data for jamforda fastigheter:

Svardet 9 (byggar 1988):

Pris 2000-xx-xx 380 mkr

Pris 2009-04-21: 5156 mkr

Prisskning: +135 mkr (+35,53 %)

Taxeringsvarde 2000: (samtaxerad med Svardet 6 & 7)
Taxeringsvarde 2008: 343,2 mkr
Prisftaxeringsvarde 2008: +171,8 mkr (+50,06 %)
Képeskillingskoefficient (K/T) 2008: 1,5
Hyresvarde 2007: 22 mkr

Hyresvarde 2008: 22,8 mkr (1120 kr/kvm/ar)
Skillnad hyresvarde 2007/2008: +0,8 mkr (+3,6 %)
Medelhyra 2007: 989 krikvm/ar

Medelhyra 2008: 1.047 kr/kvin/ar

Yta bostader + lokaler; 20.357 kvm

Pris per kvm 2000: 18.667 kr/kvm

Pris per kvm 2009: 25.298 kr/kvm

Svardet 6 (byggar 1989):

Pris 2000-xx-xx: 170 mkr

Pris 2008-08-16: 252 mkr

Prisokning: +82 mkr (+48,24 %)
Taxeringsvarde 2008: 153,341 mkr
Prisftaxeringsvarde: +98,659 mkr (+64,34 %)
Kapeskillingskoefficient (K/T): 1,64
Hyresvarde 2007: 9,3 mkr

Hyresvarde 2008: 9,7 mkr (1049 kr/kvm/ar)
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Fastighetsprisindex hyreshus:
from kv 2 08 tom kv 1 09: +1,6 %
Fastighetsprisindex hyreshus, kvartalsvis from 2007:
ky 1-07 +8; kv 2-07 -6; kv 3-07 +7; kv 4-07 +3
kv 1-08 0; kv 2-08 +2; kv 3-08 +4; kv 4-08 -7
kv 1-09 +3; kv 2-09 +1
Kopeskillning/taxeringsvarde (K/T képeskillingskoefficient)
2000 - 2008: 1,77 - 1,95
Hyreshus, riket kr/kvm 2000 - 2008: 5.921 kr - 7.531 kr
(+1.610 = +27,19 %)

Isaksson & Partners:
Hyreshus, Stockholms innerstad kr/kvm 2000 - 2008:
ca 17.000 - ca 28.000 (+11.000 = +64,71 %)

Riksbanken:

Reporanta okt 08-apr 09: 4,402 % - 0,825 %

2-ariga bostadsobligationer okt 08-apr 09: 4,5489 % - 2,1033 %
5-ariga bostadsobligationer okt 08-apr 09: 4,8872 % - 3,6308 %

SBAB:
3-manaders boranta okt 08-apr 09: drygt 6 % -ca 2,3 %
5-ariga boranta okt 08-apr 09: drygt 6 % - ca 4,4 %

Boverket:

Pabérjade bostadsratter Storstockholm kv 2-4 2008:
drygt 4000 - drygt 3000

Paborjade hyressratter Storstockholm kv 2-4 2008:
drygt 1000 - drygt 1060

3. Lagrum som bor beaktas:

Kommunallagen (SFS 1991:900), 2 kap

2 § Kommuner och landsting skall behandla sina medlemmar lika, om det inte
finns sakliga skal for ndgot annat.

8 § Kommuner och landsting far genomféra atgarder for att allmant framja
naringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat stod till

enskilda naringsidkare far lamnas bara om det finns synnerliga skal for det.

Lagen om offentlig upphandling (SFS 2007:1091), 1 kap

9 § Upphandlande myndigheter skall behandla leverantorer pa ett likvardigt
och icke-diskriminerande satt samt genomféra upphandlingar pa ett oppet

satt. Vid upphandlingar skall vidare principerna om dmsesidigt erkénnande
och proportionalitet iakttas.
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Peter Ferm
Maria Bangata 17:11|
118 63 Stockholm
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Ink 2
Fran: Carina Rojdemark ZD»QQ ;9“ 2 9245
Till: Gerlach, Peter; Kéllander, Margret LHF iihals ? s
Kopia: Kjellman, Torkel; Lindberg, Teres
Datum: 10:21 2009-09-22
Arende: Vd: Prisattningen av Svérdet 9 (3): Besiktning som styrker att priset ar oskaligt 1ag

Bifogade filer: SvZrdet 9_besiktning090825.pdf

>>> Carin Jamtin 2009-09-17 15:41 >>>
Till

oppositionens styrelseledamater i

AB Stockholmshem &

Stockholms Stadshus AB

Prissattningen av Svirdet 9: besiktning som styrker att priset ar oskiligt 1agt

13/9 skickade jag ett e-brev till er med en jamforelse som visade att Stockholmshems prissattning av
fastigheten Svérdet 9 p& Sédermalm var anmarkningsvart I&g jamfort med likvérdiga fastigheter i
samma omrade erbjudna fér ombildning under samma period.

Nu har vi fatt tillgéng till den besiktning av fastigheten BRF Anghésten bestallt av Storstaden
vardering AB. Den bekréftar med storsta méjliga tydlighet att det inte finns ndgra sakliga skal att ge
rabatt just p& Svardet 9. Bifogas som pdf.

Stockholm tisdag 15/9 2009
Med vanlig halsning

/Peter Ferm
deltagare i Natverket Radda Svérdet, http://raddasvardet.blogspot.com

sk sk sk ok stk ok sk sk kot skskok sk sk stk sekokekoksksk ok sk ok skokokokeskskokok

Peter Ferm
Maria Bangata 17:I1I
118 63 Stockholm
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Kara grannar!

Storstaden Virdering AB har nu genomfort den oberoende granskningen av var fastighet da
férutom undersdkning av fasader, lokaler, stammar, trappuppgangar och alla andra

gemensamma strukturer, ett 30-tal lagenheter besiktigades.

Becikiningsfdretagets cammanfaliande o Stelells

I sin sammanfattning skriver besiktningsmannen att byggnadernas saval som ldgenheternas
skick och standard dr mycket gott. Storstaden Varderings konstaterar saledes i sista
meningen att d& de i rapporten férestagna tgarder utforts: ”... bedomer vi att nagra storre

reparationsatgirder forutom normalt underhall, inte bor foreligga”.

Reparationshehov

Under rubriken “Bedémda reparationer” dar besiktningsmannen listar behov av atgarder,
finner vi till var gladje att flertalet punkter handlar om sadant som malning, justering och
uppfraschning. Nar det till exempel giller VA-stammar, som flera boende fragade om under
besiktningen, skriver besiktningsmannen att endast rensningar, d& behov uppstar, behover
utféras. Under sjilva besiktningen gav dartill besiktningsmannen fran Storstaden Vardering
beskedet till de undrande att stammarna ar i gott skick och att stambyte inte ar aktuellt

forran om tidigast 25 - 30 ar.

Kostnader f6r konstaterat reparationshehov

Fér de atgarder Storstaden Vérdering listar | besiktningsprotokollet kan vi ldsa att:
"Kostnaden for ovanstaende arbeten har vi beddmt ej dverstiga 5.000.000 kronor inklusive

moms”. En summa som endast dr halften sa stor som den som styrelsen raknat med i sin

tidigare kalkyl.

Pottadress: Orpenisationsnommen:
ofo WMonicz Rjorth von Zeigel 7GR0 K38
Wiaric Yengets 13

11663 Steckbolm



@ STORSTADEN
LI VARDERING AB

1(8)

2008-09-03

BESKRIVNING

Besiktningen utfordes 2009-08-25
Vid detta tillfille besdgs 30 st lagenheter, 4 st lokaler, kéllareutrymmen, garage mm

Besiktningen och utlatandet &r avsett att ligga till grund for den blivande ekonomiska
planen for bostadsrittsforeningen Anghasten org nr 769603-8038

Beskrivningen avser endast vid besiktningstilifallet tillgangliga delar av byggnaden, och
ar ¢j av den omfattningen, att den ersatter en saljares upplysningsplikt eller en kopares
undersdkningsplikt enligt jordabalken.

Besiktningsmannen iklader sig €j ansvar for fel beroende pa felaktiga uppgifter, vare sig dessa
4r lamnade av uppdragsgivare, olika myndigheter eller 4r himtade ur offenthiga register

I besiktningen ingér inte undersékningar som kréver ingrepp 1 byggnaden, proviryckning,
energideklaration, radonmitning, fuktméatning eller annan métsing,

Nirvarande vid besiktningen: Monica Hjort von Zeipel, Brf Anghisten
Solveig Rodah! Holmgren, Brf Anghasten
Magdalena Wijk, Isaksson & Partners AB
Hans Biverstdhl, Storstaden Vardering AB

OBJEKT Sviirdet 9
Adress Maria Bangata 9, 13-17, Ringvigen 29-37, 39A-C
- Stadsdel Sodermalm
Kommun Stockholm
Agare AB Stockholmshem, org nr 556035-9555
Uppdragsgivare Brf Anghasten
Bestillare Isaksson & Partners AB
POSTADRESS. TELEFON, TELEFAX. ORG.NR: BANKGIRO: FOSTEIRE:
Box 5099

12116 Johanneshov 08-39 88 00 08-91 50 39 556107-4963 5378-9673 43-54-60-6



STORSTADEN
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Svirdet 9 3

TOMT Aganderatt

Areal 9.283 kvm

Gillande plan- Stadsplan faststifld 1984-10-16

bestammelser (aktbeteckning 0180-7596)
Kv Svirdet mm

Vatten/avlopp Anslutet tili kommunens nét

Lage Vilbeldgen inom Sodermalm med narhet till allménna
kommunikationer sdsom T-bana och bussar, samt finns butiker
och kommunal service 1 objektets nérhet

BYGGNAD 5 st flerfamiljshus av sten i 4-10 vaningar med delvis undervéning-
/kallare och killareutrymmen delvis i markens plan

Byggnadsar 1988/90

Ligenhetsyta Bostader 242 st 18.358 kvm
Lokaler 4 st 1.999 kvin
Totalt 20.357 kvim (exkl garageytor)
(Ytorna ar uppgivna och 4r ej kontrollerade av 0ss)

Standard Modern

Kiallarutrymmen Tvattstuga, lagenhetsforrad, cykelrum, flaktrum, véirmecentral,
forrad, garage mm

Vind

Grundldggning

Hissmaskinrum, flaktrum

Grundmurar
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VARDERING AB
Svardet 9
Grundmurar Betong
Stomme Betong
Bjalklag Betong
Yttertak Betongtakpannor
Fénsterbleck Maélad plat
Stupror Malad plat
Fasadbehandling gata Puts, mindre del keramiska plattor
Fasadbehandling géard Puts, ” ” ” ?
Gard Marktegel, tradgardsanlaggningar
Fanster 3-glas
Trapphus Med plan- och stegbeldggningar av cementmosaik,
malade viggar, rdcken/ handledare av stl
Portar/dérrar Entrédorrar i metall
Ligenhetsdorrar i stdl (sakerhetsdorrar)
Hiss 13 st for 8 personer/630 kg
Inv viggbehandling Sedvantig mélningsbehandling

Inv takbehandling

Sedvanlig mélningsbehandling
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Golvbelidggningar Parkett i vardagsrum
Plastmatta/laminat i sovrum och hall
Plastmatta/laminat i kok
Betong i kiillare

Koksinredning Med rostfria diskbinkar, elspisar, kyl/frysenheter, koksflakt,
skép- och binkinredning med huvudsakligen méilade luckos

De besiktigade ldgenheterna har en modern standard fran
byggnadséret

Badrum  golv Plastmatta
viggar Huvudsakligen kakel i 13 skift i 6vrigt mélade

inredning Badkar/duschplats, tvattstill, we-stol, handduksvdrmare
standard Modern fréin byggnadséret

Tvittstuga utr 2 st tvittstugor med modemn utrustning fran borjan av 2000-talet
av market Elektrolux/Wascator
Tvittstugorna har lika utrustning enligt nedan:

6 st tvattmaskiner, W 365 HLE

1 st grovtvatt, W 3130 H

3 st torktumlare, T 3190

3 st torkskdp, TS 3121

1 st torkskap, Osby TS 9

1 st torkrum, resp 1 st extra torkskdp
1 st el-mangel KM 380

2 st rostfri tvittbink/l1ada

samt finns kladkorgar, strykbord mm
Plastmatta pd golv och mélade viggar
Toalett finns i tvéttstugan

Uppvirmning Centralvirmeanlaggning genom varmvattenradiatorer med
termostatventiler frin undercentral for fjarrvarme beldgen i
fastighetens killare

Fjarrvarmeaniaggningen forsorjer aven grannfastigheter med
varme och varmvatten

Viarmecentral 8 st virmevixlare fran 1986, (Elge)
Cirkulationspumpar, (Grundfos)

Automatik och reglerutrustning, (Reglerteknik AB)
Expansionskirl, (Sv Expkérl AB)
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wh

Ventilation

Sophantering

Instaltationer

Eldstiader

Allmént

Mekanisk franluft i bostader
Mekanisk 11l och franluft i lokaler

Sopnedkast for hushéllssopor till sopsuganlaggning
Grovsoprum vid gatan med plats for killsortering/atervinning i
samma utrymme, beldget 1 grannfastigheten Svardet 6

Vatten och avlopp, vaxelstrém, kodlas, kabel TV, (Com Hem)

Finns ¢f i de besiktigade lagenheterna

Enligt byggnadsnimndens arkivhandlingar har byggnadslov for
nybyggnad erhéllits den 23 maj 1985 pa ritningar uppréttade av
Bengt Lindroos arkitektkontor AB. Dérefter har foljande
byggnadslovansokningar skett

1988 indrad anvindning av kontor till dagcenter 1 gatuplan,
ombyggnad av 4 rums ldgenhet till daghem

1989 ombyggnad av lokal till kooperativt daghem

1992 slutbevis daterat 1992-10-05

1993 dndrad anvandning av daghem till bostad

1994 inglasning av balkonger

1997 uppforande av skdrmtak vid entréer och éver cykelstéll
2001 dndring i fritidshemstokaler

Vid samtal med Ove Sikell, vid hissavdelningen hos AB
Stockhoimshem som skéter servisen pa hissarna, framkom att

hissarna dr renoverade med bla nya styrsystem/knappar/belysning

mm och ér godkénda enligt nya reglerna som galler frén ar 2012,

Den obligatoriska ventilationskontrollen OVK-besikining dr enligt

besiktningsprotokoll utférda under 2006 och ar godkinda till
maj/juni 2012, da ny besiktning senast skall ske i1 ldgenheterna
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Bedoémda reparationer

Yitertak

Fasader

Plat

Gard

Balkonger

Fonster

Dorrar

OVK-besiktning

Tili arsskiftet 2008/2009 skall hyres- och bostadsrattshus vara

energideklarerade. Denna deklaration 4r enligt Peter Axelsson hos
AB Stockholmshem inte utférd

1 samband med ett eventuellt forvarv av fastigheten, krévs att
grovsopor tas om hand inom den egna fastigheten, d&d mgjligheten
att nyttja grannfastighetens grovsoprum kommer att upphora

Vid vér besiktning fanns en vattenskada 1 en ldgenhet. Vatten
lsckte till vardlokalen i bottenplanet. Nigra skador i vardiokalen
har enligt uppgift ¢j skett. Skadan i lagenheter och kostnaderna for
atgirder 1 dessa, kommer att bekostas av AB Stockholmshem
enligt samtal med forvaitaren Ake Nordh

Ingen notering, endast byte av trasiga takpannor

Noterades endast sprickor och skador i socklar pa fasaderna.

Uppfraschning av socklar sisom lagning av sprickor och
héligheter samt avfirgning mm

Endast malning av flagad firg pa vissa platarbeten

Uppfraschning i erforderlig omfattning, tvitining/maélning av
tradetaljer mm

Uppfraschning av balkoner sdsom tvittning med hogtryck, byte av
tri i erforderlig omfattning samt mélningsarbeten

Justering/tiatning/kittning/mélning av fonster och
balkongdorrar i erforderlig omfattning

Justering/mélning/lasbyten i erforderlig omfattning

Ingen notering, godkind till ar 2012
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Energideklaration

Hissar

Allméanna utr/kéllare

Garage

Tvittstuga

Badrum

Varme/pannrum

Elinstallationer

Va-stammar

Ovrigt

Anmirkning

Energideklaration av byggnaderna. Skulle enligt
regelverket vara utfort til} drsskiftet 2008/2009

Ingen notering

Mélningsbehandling i erforderlig omfattning
Kontroll/atgarder for att undvika lickage mellan garageplanen
Ingen notering

Kontroll av kakelfogar och rorgenomforingar i viggar runt
dusch/badkar och kontroll av fogar 1 plastmattor samt att
klamringen i golvbrunnar 4r intakt, for att undvika vattenskador

Ingen notering

Ingen notering

Ingen notering, endast stamrensningar vid behov
Ovrigt underhill, oforutsett och ej specificerat

Kostnaden for ovanstiende arbeten har vi beddmt e overstiga
5.000.000 kronor inklusive moms

Kostnaderna ovan har bedomts av oss genom erfarenhietsméssiga
berikningar. Nigon offert- eller anbudsforfrigan har sdledes inte
legat till grund for vira bedomningar
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BESIKTNINGSMANNENS OMDOME

Fastigheten ir vilbeldgen inom stadsdelen Sodermalm med narhet till butiker, T-bana och

ovrig kommunal service. Objektet utgodres av 5 st flerbostadshus som uppforts under
dren 1988/1990.

Byggnadens utvandiga skick och standard ar mycket god. Stommen utgores av betong med
yitertak av betongtakpannor och med fasadbeliggningar av puts. Garden 4r belagd med
marktegel, planteringar och uteplatser mm

De besiktigade lagenheterna har modern standard och utrustning och dr i gott skick.

Tvattstugorna ar renoverade under borjan av 2000-talet och hissarna ir enligt uppgift
renoverade for ca 3-5 &r sedan

D4 byggnaden ar i bra skick och har en god standard, bedomer vi att nigra storre reparations-
ftgarder forutom normalt arligt underhall, inte bor foreligga efter det att ovan nimnda
reparationer har &tgirdats

STORSTADEN VARDERIN

—

Byggingeniér SBR



