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Svar pa skrivelse angadende Begaran om redogorelse for varderingarna av
fastigheter aktuella for ombildning i god tid innan ombildningsarendena
kommer upp i respektive styrelse

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostéader beslutar foljande.

Svaret pa skrivelsen godkanns och denna ar darmed besvarad.

Vallingby den 9 mars 2020

Asa Steen
Tf VD

Arendet

Vice ordféranden Clara Lindblom (V), suppleanten Carolin Evander (V) och Alexan-
der Ojanne m.fl. dverlamnade vid styrelsemodtet den 13 februari 2020 en skrivelse
ang. Begaran om redogdrelse fér varderingarna av fastigheter aktuella fér ombild-
ning i god tid innan ombildningsarendena kommer upp i respektive styrelse, Bilaga
1. Styrelsen beslutade att dverlamna skrivelsen till verkstallande direktéren for be-
redning.

Svar pa skrivelsen

Kommunfullméktige har genom beslut i stadens budget for 2019 initierat en process
avseende ombildning till bostadsratt. Vid méten med koncernstyrelsen under varen
har direktiv avseende ombildningsprocessen antagits. Stockholms Stadshus AB fatt i
uppdrag att samordna varderingar av de fastigheter dar erbjudanden om forvarv
ska lamnas. Beslut om forsaljningar inom ramen for denna ombildningsprocess tas i
respektive bostadsbolags styrelse.

Svenska Bostaders styrelse har vid sammantrédde 5 december 2019 beslutat om till-
vagagangssatt vid erbjudande om ombildning och de faktorer som ligger till grund
for prissattningen. Huvuddelen av priset faststédlls genom den varderingsprocess
som Stockholm Stadshus AB ansvarar for. Fran dem har vi inhamtat foljande be-
skrivning av processen:



| samband med att styrelsen fér bostadsbolagen fattar beslut om erbjudande till bo-
stadsrattsforening om forvarv av fastighet inom ramen for denna ombildningspro-
cess kommer vérderingen att utgora en del av underlaget for beslutet och kommer
att sédndas ut till styrelserna tillsammans med forsaljningsédrendet. Varderingen
kommer att vara hemligstdmplad till dess att beslutet justerats.

Uppdraget till varderingsforetagen ar att bedéma fastighetens pris vid en exklusiv
forsaljning till bostadsratt. | direktiven for processen anges att en forséljning av en
fastighet inte kommer att féregas av nagon forhandling. Erbjudandet lamnas till bo-
stadsréattféreningen som har att ta stallning till ett forvarv. Mot denna bakgrund ska
varderingsforetaget bedéma det mest troliga priset utan oséakerhetsintervall.

Fastighetens pris bedoms bland annat med ortsprismetoden vilken bygger pa tidi-
gare forsaljningar av bostadsrattslagenheter i naromradet. En jamforelse gors med
kassaflodesanlys som forvaltningsfastighet av fastighetségaren.

I samband med varderingen gors en genomgang och analys av fastighetens doku-
menterade status och en syn i fastighetens allmé&nna utrymmen, lokaler och lagen-
heter. Denna bedémning goérs for att konstatera eventuella avvikelser i standard i
forhallande till ortsprismaterialet och ingar som en del i varderingen.

Tillvagagangsattet vid prisbildningen ar beskriven i styrelsebeslutet gallande princip-
arende kring ombildningar frdn 5 december 2019. Grunden for priset ar varderingen
som utfors av varderare utsedd av Stockholms Stadshus AB pa grunder fastslagna
av Stockholms Stadshus AB. Till det priset kommer exempelvis:

Separation av teknisk foérsorjning mm

Kostnad for bredbandsinstallation

Ersattning for uttagna pantbrev

Ersattning for lagenheter som ar tomma eller uppsagda vid tilltradet
Stampelskatt

Grunderna for varderingen av varje enskild fastighet kommer att redovisas i de
arenden som laggs fram till styrelsen infér varje enskilt erbjudande om ombild-
ning. Dar kommer ocksa varje enskild faktor enligt ovanstaende att redovisas.

Det ar slutligen styrelsen som fattar beslut om ett erbjudande om ombildning och
ett sddant beslut ska fattas pa affarsmassiga grunder.

Bilaga
1. Skrivelse angaende Begaran om redogorelse for varderingarna av fastig-
heter aktuella féor ombildning i god tid innan ombildningsarendena kommer
upp i respektive styrelse, fran Clara Lindblom (V) Caroline Evander (V) och
Alexander Ojanne m.fl. (S).




Bilaga 1 till styrelsearende nr 7, 2020-03-19
200213

Till Svenska Bostaders
styrelse

Begaran om en redogorelse for varderingarna av fastigheter aktuella for
ombildning i god tid innan ombildningsarendena kommer upp i respektive
styrelse

Datum for inlamnande av intresseanmalningar for ombildning passerades vid arsskiftet
och sammanlagt har enligt Stadshus AB inkommit kompletta intresseanmaélningar
avseende 3 556 hyresréatter, varav 1 535 hos Stockholmshem, 1 504 hos Svenska
Bostader och 517 hos Familjebostader. Varderingar av atta fastigheter inleddes redan
fore arsskiftet och vi antar att resterande varderingar redan ar inledda samtidigt som
handlaggningen av resultaten av de forsta varderingsuppdragen nu pagéar hos Stadshus
AB. De besked vi har fatt ar vidare att de forsta ombildningsarendena bor kunna tas upp
i bolagsstyrelserna i mars.

Eftersom varderingarna enligt direktiven ska ligga till grund fér bolagsstyrelsernas beslut
om erbjudande ska lamnas till berdorda bostadsrattsféreningar eller inte ar det av mycket
stor vikt att respektive styrelse far information och ges mojlighet att stalla fragor om
principerna for varderingarna och hur de gar till i god tid innan styrelsemotet som ska
fatta beslutet.

Overgripande fragor som vi vill f& belysta ar hur olika faktorer sammanvags i den slutliga
bedémningen av priset och hur affarsmassigheten sakras. Delfragor ar exempelvis vilken
roll den tekniska besiktningen spelar, vilka underlag som hamtas in for att bedoma
fastighetens skick och hur inhamtas information om marknadsvardet.

Samma skrivelse lamnas till styrelserna i samtliga bostadsbolag samt till
koncernstyrelsen

Vi begéar harmed
att fa en foredragning av varderingsarbetet enligt ovan med mojlighet att stalla

fragor, innan ombildningsarendena kommer upp till beslut i Svenska
Bostaders styrelse.

Clara Lindblom (V) Carolin Evander (V)

Alexander Ojanne m.fl. (S)
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