Tillhor punkt 8 pé dagordningen
till styrelsesammantride med AB Svenska
Bostidder 2009-03-19

Till styrelsen

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av
fastigheter till bostadsrattsforeningar

Svenska Bostéders styrelse har for yttrande erhallit Stadsrevisionens rapport
Granskning av bostadsbolagens forsdljning av fastigheter till bostadsréttsforeningar
(bifogas). Yttrandet skall vara Stadsrevisionen tillhanda senast den 31 mars 2009.

Ernst & Young har fran lekmannarevisorerna i bostadsbolagen, via Stadsrevisionen,
fatt 1 uppdrag att genomfora en granskning av bostadsbolagens forsiljningar av
fastigheter till bostadsrittsforeningar. Granskningen har inriktats pé ett 30-tal
forsdljningar, 10 per bolag, varav hélften 1 innerstad och hélften i ytterstad.

Resultatet av granskningen visar att bolagen 1 allt visentligt har foljt fullméktiges
beslut och gillande direktiv for ombildningsprocessen. Bostadsbolagens
handldggningsrutiner inom ombildningsprocessen bedoms ocksa folja utformade
direktiv.

Nedan ldmnas Svenska Bostédders kommentarer till granskningsrapporten.

1. Kontroll och dokumentation av intresseanmalningar mm

Ernst & Young konstaterar att bostadsbolagens kontroll av inkomna
intresseanmalningar i stort sett dr tillfredsstdllande. Ernst & Young efterfragar for
bolagen gemensamma checklistor dér det framgér vilka krav som géller for
dokumentation av utférda kontroller.

Svenska Bostéder kontrollerar alltid att intresseanmédlningarna uppfyller de
majoritetskrav som framgar av dgarens direktiv. I fall dir majoriteten ar knapp
kontrolleras samtliga individuella intresseanmélningar med avseende pé
folkbokforingsadress. I de fall en forening har en klar majoritet gors stickprovsvisa
kontroller av folkbokforing. Som ett resultat av synpunkter fran Ernst & Young
dokumenteras numera granskningen pé ett enhetligt och tydligt sétt.

Vi har darutover for avsikt att tillsammans med de andra bostadsbolagen och

Stadshus AB identifiera vilka gemensamma checklistor och rutiner som &r lampliga
att infora.
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2. Dokumentation av utford faktakontroll av varderingar

Ernst & Young anfor att det rdder en avsaknad eller brist pa enhetlig dokumentation
av bolagens kontroll i form av korrekturldsning med faktagranskning av
virderingsutkasten.

Arbetsgangen nir det géller vdrderingar &r att bolagen avropar en vérdering via
Stockholms Stadshus AB. Virderaren levererar efter genomfort arbete ett koncept for
granskning bdde till Stadshus AB och resp handléggare hos bolagen. Handldggaren
gor en faktakontroll och rimlighetsbedomning av viarderingen. Eventuella faktafel
sasom fel 1 ytor eller hyror meddelas direkt till virderaren med kdnnedomskopia till
Stadshus AB. Eventuella synpunkter pa virdenivan och viardepaverkande faktorer
ldmnas till Stadshus AB.

Vi inf6r nu ocksa en enkel dokumenterad rutin ddr Svenska Bostidder kortfattat
beskriver sina synpunkter pa varderingarna och Stockholms Stadshus AB redovisar
sina atgirder med anledning hérav. Stockholm Stadshus AB ér 1 egenskap av
bestéllare den som slutligen godkanner varderingarna innan forslag till erbjudande
tas upp 1 Svenska Bostiders styrelse.

3. Kontroll och dokumentation av kopstammor

Ernst & Young konstaterar att rutinerna hos bolagen skiljer sig at géllande kontrollen
av rostldngderna frén bostadsréttsforeningarnas kopstammor. Skillnaden skulle
framfor allt ligga 1 om samtliga folkbokforingsadresser kontrolleras 1 samtliga fall
eller endast i fall dar knapp majoritet foreligger. Bakgrunden till att dessa kontroller
gOrs dr att endast den som dr hyresgést och folkbokford pa fastigheten har rostritt pa
kopstdimman.

Om det foreligger en knapp majoritet ja-roster vid kopstimman har Svenska
Bostider som princip att granska samtliga rostandes folkbokforingsadresser. Vid fall
av klar majoritet granskas de rostande stickprovsvis. Vi tolkar det sa att Ernst &
Young anser att detta ar tillrackligt, men att man rekommenderar att kontrollerna
dokumenteras tydligare, vilket vi numera ocksa gor.

En frdga som inte tas upp i1 granskningsrapporten dr sjdlva omrostningsforfarandet
vid kopstdmmor. Inledningsvis stélldes inga krav fran bolagen pa
omrostningsforfarandet. Efter nagra omdiskuterade fall med omrdstning med
acklamation stéller vi numera krav pd att det klart skall framga av protokollen vilka
folkbokforda hyresgéster som rostat ja samt i forekommande fall réstat nej pa
kopstamman.

4. Viardeutlatandenas kvalitet mm

Ernst & Young konstaterar att virderingsutldtandena generellt saknar en
sammanstillning 6ver hela det befintliga ortsprismaterialet. Det kan dirmed inte
uteslutas att virderarna endast tagit med objekt som styrker deras uppfattning om
fastighetens véirde. Man underkédnner ocksa den avkastningskalkyl som regelméssigt
gors 1 virderingarna och dér ett avkastningskrav hérlett frén ortsprismaterialet
anvinds som en parameter i1 kalkylen. Ernst & Young menar att metoden har karaktér
av cirkelbevis och den tillskrivs inget hdgre bevisvérde.



Ernst & Young anfor ocksé att det i vardeutldtandena for tydlighets skull borde ha
angivits att en osdkerhet dr forenad med virdebedomningen och att vérdet i
utlatandet ar hanforligt till mitten av ett uppskattat osékerhetsinternvall. Ernst &
Young konstaterar vidare att direktiven inte innehaller nagra riktlinjer for hur lange
ett varderingsutlatande skall gdlla. Med de mdjligheter till forlingning som
koncernstyrelse beslutat om kommer vérdetidpunkten i vissa affarer att ligga mer én
ett ar tillbaka i tiden.

Da sdvél bolaget som Stadshus AB kvalitetsgranskar virderingarna borde risken for
felviarderingar vara taimligen lag, 4ven om varderingsmetodiken i1 enskilda fall kan bli
foremal for diskussion i synnerhet i situationer da marknaden snabbt foréndras.

5. Avvikelser i priserbjudanden

I rapporten noterar Ernst & Young att man 1 granskningen hittat tre &renden med
avvikelser mellan virderingsutlatandena och det priserbjudande som styrelsen fattat
beslut om. Det fall som lyfts fram nér det géller Svenska Bostider &r fastigheten
Viken 1 1 S6dra Hammarbyhamnen. Fastigheten vérderades till 320 Mkr och
styrelsen bestdmde priset till 323,2 Mkr, vilket var den ursprungliga
produktionskostnaden. Ernst & Young anser att styrelsen frangatt direktiven i detta
fall.

En bolagsstyrelse bor inom ramen for géillande direktiv kunna géra mindre

individuella justeringar dir icke forutsedda omstidndigheter foreligger.

Hemstélles att styrelsen beslutar

att overlamna denna skrivelse som yttrande dver Stadsrevisionens granskning.

Villingby den 9 mars 2009

Pelle Bjorklund



