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Ang, revisionsrapporten "Granskning av bostadsbolagens
forsaljningar av fastigheter till bostadsrattsforeningar”

En ny version av rubricerade revisionsrapport ¢versdndes, da tidigare utsénd
rapport innehdller faktafel i revisionskontorets sammanfattning avseende AB
Stadsholmen.

Med vénlig halsnimg.,

7N
- _

Lars-Erik Utdin
bitr. stadsrevisor ’—;3
i

Kopior

[rene Lundqvist Svenenius, VD Stockholms Stadshus AB
Pelle Bjérklund, VDD AB Svenska Bostdder

Bosse Sundling, VD AB Familjebostdder

Mikael de Faire, t f VD AB Stockholmshem

Sven Belfrage, VD AB Stadsholmen

105 35 Stockholm. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk. stockhoim.se
Besoksadress Hantverkargatan 3A 1 «r www.stockholm.selrevision

r



Nr 1
Januari 2009
DNR 420-1/2009

STADSREVISIONEN

www.stockholm.selrevision

Revisionsrapport

GRANSKNING AV BOSTADSBOLAGENS FORSALJ-
NING AV FASTIGHETER TILL BOSTADSRATTS-

FORENINGAR

TATATATATATATATATATATAVATATATATATATAVAVAVA
ATATATATATATATATATATATATATATATAVAVATAVAVAY

TATATATATATATATATATATAVAVAVATAVAVAVAY ATAT A




Den kommunala revisionen &r fullmiktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i nimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockhelm granskar ndmnders och styrelsers ansvarstagande for att genomféra
verksamheten enligt fullmaktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret,

1 »drsrapporter” f&r ndmnder och “granskningspromemorior” for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gangna &rets synpunkter pd verksamheten.
Sérskilda granskningar som sker under dret publiceras lpande som
“revisionsrapporter” och i vissa fall som ”promemorior”.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksi bestillas fran
revisionskontoret.
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Styrelsen for AB Stadsholmen

Granskning av bostadsbolagens forsiljning av fastigheter till
bostadsrattsforeningar

Iekmannarevisorema i stadens bostadsbolag har 14tit stadens revisionskontor
granska forsiljningar av bostadsbolagens fastigheter till bostadsrattsforeningar.
Granskningsarbetet har utforts av konsulter och redovisas i bifogade rapport.

Jag har tagit del av rapporten liksom revisionskontorets sammanfattning och
delar i allt visentligt vad som dér redovisas.

Jag Gverlamnar rapporten till styrelsen for AB Stadsholmen f6r yitrande senast
den 31 mars 2009.
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Granskning av bostadsbolagens forsilining av fastigheter till
bostadsrattsforeningar

Lekmannarevisoremna for bostadsbolagen har beslutat att genomftra en
granskning av bostadsbolagens férséljning av fastigheter till bostadsratts-
foreningar. Granskningsarbetet har genomforts av konsulter fran Emst &
Young AB, som har upphandlats av revisionskontoret. Rapporten redovisas 1

bilaga.

Huvudsyftet med granskningen har varit att bedéma om styrelsen for Stock-
holms Stadshus AB (koncernstyrelsen) och dotterbolagsstyrelserna for AB
Svenska Bostider, AB Familjebostider, AB Stockholmshem och AB Stads-
holmen har foljit kommunfullmiktiges beslut angéende ombildningsprocessen
och om dotterbolagsstyrelserna foljt av koncemnstyrelsen utfirdade direktiv for
niamnda process.

Granskningen, som huvudsakligen har genomforts under oktober — december
2008, har baserats pa ett urval om 30 av 644 intresseanmélningar avseende k&p
av fastigheter inlimnade av bostadsréttsféreningar fore 2008-09-30. Per defta
datum var 103 fastigheter silda till olika bostadsrattsforeningar. Urvalet har
skett slumpmissigt genom anvindande av slumptalsgenerator. Tio fastighets-
objekt per bostadsbolag har valts ut for granskning med en 50/50-fordelning
mellan innerstad och ytterstad.

Resultatet av granskningen visar att bolagen i allt visentligt har foljt
fullmaktiges beslut och giillande direktiv for ombildningsprocessen.

De forsiljningspriser for fastigheterna som har erbjudits bostadsréttsfore-
ningarna har himtats frédn de virderingsutlatanden som har upprittats av
oberoende virderingsforetag. Dessa har upphandlats av Stockholms Stadshus
AB. Vid en jamforelse mellan virderingsutlitandena och de priserbjudanden
som bostadsbolagens styrelser har fattat beslut om, har vid granskningen en
smirre avvikelse frin direktiven noterats. De av virderarna redovisade vérdena
for fastigheterna vid en exklusiv forséljning till en bildad bostadsrittsforening
och dirmed av styrelsema erbjudna forséliningspriser har i vrigt foljt gillande
direktiv.

105 15 Stockholm. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm,se
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Revisionskontoret vill i detta sammanhang peka pé att skélen for att anvéinda
externa virderingar som utgdngspunkt for prissittning 4r bl a att uppna sdvil
hog trovérdighet som professionell kompetens och en likformig prisséttning.
Utifr&n kommunallagens bestimmelser om god ekonomisk hushéllning &r det
inte tillatet att avytira tillgingar ot billigt utan en marknadsvérdering av
tillgdngama, 1 detta fall fastigheterna, méste goras innan avytiring kan ske.

Av rapporten framgér att bolagens handldggning av utférséljningen av fastig-
heterna till bostadsréttsforeningarna i huvudsak har f6ljt direktiven. Det finns
emellertid nigra iakttagelser som har gjorts i denna granskning och som
redovisas nedan.

De skriftliga handliggningsrutinerna inom ombildningsprocessen &r pa en
$vergripande niv enhetligt utformade mellan bostadsbolagen. Vid gransk-
ningen har konstaterats att bostadsbolagen inte 1 alla delar anvénder sig av
gemensamma checklistor avseende vilka kontroller som ska utforas 1
respektive fas i processen och hur kontrollerna ska dokumenteras. Enligt
konsulternas bedémning, som revisionskontoret delar, férordas gemensamma
checklistor av vitka dven bdr framgé de krav som ska gélla for dokumentation
av utférda kontroller. Vikten av att kontrollen #r effektiv géller sdrskilt
bolagens kontroll av réstlingderna fran bostadsrattsforeningarnas kdpe-
Stdmmor.

Vad giller kvaliteten i de granskade virderingsutlitandena redovisas 1
rapporten att dessa uppvisar vissa brister avseende informationsinnehall och
utformning. Dessa brister bor atgirdas. Det galler framfor allt avsaknaden av
en sammanstillning dver hela det befintliga ortsprismaterialet Sver fastighets-
forsiljningar inom det aktuella omrédet. En sddan behdvs f6r att avgira
objektiviteten i urvalet avseende jamforelseobjekt.

[ granskningen har konstaterats att dircktiven eller andra riktlinjer saknar
tidsangivelser for hur linge ett virderingsutldtande ska gilla. I urvalet av
granskade objekt finns exempel p& nérmare ett &r mellan vérdetidpunkt och
datumn f6r kopeavtal med vardetidpunktens virdeniva.

Forevarande granskning har utgatt fran de direktiv somn fullméaktige och kon-
cerntyrelsen har utfirdat for ombildningsprocessen. Férutom revisionelia
aspekter finns dven andra aspekter p4 ombildningen. En total understkning av
vad hela ombildningen av hyresritter till bostadsrétter innebdr for Stockholms
bostadsmarknad har exempelvis inte ingétt i granskningen. Revisionskontoret
forutsitter att Stockholms Stadshus AB vid en 1dmplig tidpunkt genomfér en
sédan undersdkning i likhet med vad som gjordes &r 2005 avseende dren 1999
—2004.
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1.1

Inledining

Bakgiund

| kommunfullmaktiges budget f6r ar 2007 beslutades att erbjuda stockholmare
mojligheten att 4ga sitt boende genom att ge hyresgaster hos de kemmunala
hostadsbolagen méjlighet ati ansoka om att frikpa sina lagenhater.

Styrelsen for mederbolaget Stockhoims Stadshus AB {koncernstyrelsen)
heslutade 2008-12-11 om direktiv avseende ombildning till bostadsrétter i de
kommunala bostadsbolagen. Koncernstyrelsen har sedan 2008-05-05 och
2008-10-20 reviderat direktiven.

Lekmannarevisorerna for AB Svenska Bostader, AB Familjebostader, AB
Stockholmshem samt AB Stadsholmen har beslutat att genomftra en
granskning av bostadsholagens forsaljning av fastigheter till bostadsratts-
foreningar.

Lekmannarevisorernas uppdrag, som handlaggs genom Stockholm Stads
Revisionskontor, syftar till att bedéma om och hur styrelserna i
bostadsholagen verkstallt kommunfullmaktiges beslut och koncernstyrelsens
direktiv avseende ombildning till bostadsratter. Av direktiven framgar att de
boende i bostadsbolagen ska ges mojlighet att ansdka om att friképa sina
lagenheter samt ait sarskitda insatser ska goras for att stimulera frikdp av
bostader i ytterstaden. Undantagna fastigheter ar exempelvis nyproducerade
fastigheter och vissa fastigheter med storre kulturhistoriskt varde.

Forsaljningspriserna ska vara affarsmassiga och principerna for
fastighetsvérderingar fastslagna. Fastighetsvarderingar ska ske av oberoende
och professionella varderingsforetag. Direktivet fastslar att bostadsbolagen
har det operativa ansvaret fér ombildningsprocessen medan moderbolaget har
det dvergripande ansvaret for hela ombildningsprocessen genom att utfarda
generella direktiv samt kontinuerligt félja upp och utvardera till&mpningen av
direktiven. Moderbolaget ansvarar dven for den overgripande
informationsstrategin, stod och radgivning kring bostadsrattsombiidningen
samt malgruppsinriktade informationsinsatser.

Antalet intresseanmalningar fran bostadsréttsféreningar per 2008-09-30
uppgar til: 644 st vilket omfattar 38 712 lagenheter.




1.3

Vart uppdrag

Ernst & Young AB (harefter Ernst & Young) har fran lekmannarevisorerna i AB
Svenska Bostader, AB Familjebostader, AB Stockholmshem samt AB
Stadsholmen, genom Revisionskontoret, fatt i uppdrag att genomfora en
granskning av bostadsbolagens férsafning av fastigheter till
bostadsratisforeningar.

Av var uppdragsbeskrivning framgar att granskningen ska inrikias pa ett 30-tai
fastighetsforséljningar till bostadsrattsfareningar uppdelade pa tio objekt per
bolag samt en 50/50 férdelning mellan innerstad och férort. Samtliga
fastigheter som ¢j &r beladgna i innerstad benamns f6rort. Begreppet forort
omfaltar i var rapport saledes saval naiforort som ytteromraden/ytterstad.

Granskningen omfattar verifiering, analys och beddémning av foljande punkier:

¢ Hur marknadsvéarden/ortspriser for fastigheterna korresponderar med
forsaljningspriserna.

¢ Awvikelser mellan marknadsvarden och forsaljningspriser.
o Kvaliteten pa varderingsutlatanden.

¢ Formalia kring intresseanmalningar.

o Kvaliteten pa styrelsernas beslutsunderlag.

o Ekonomiska effekter for bostadsbolagen.

Dérutdver ska vi beddma dndamalsenligheten i bolagens
handiaggningsrutiner dar beréringspunkter finns med ovanstaende
granskningsmoment. | var granskning ingdr aven att dversiktligt granska och
bedéma hur moderbolaget fullgor uppgiften att leda arbetet for att bereda
hyresgaster i bostadsbolagen majlighet att férvarva sina lagenheter genom
ombildning till bostadsratter. VAart uppdrag har inte varit att uiféra egna
varderingar eller s.k. "second opinion”. Vart fokus avseende vérderingarna har
saledes inte varit att ifrdgaséatta varderingarna utan att bedéma dess
utfermning och kvalitet,

Uppdragets genomforande och tilivigagangssitt

Utifran uppdragsbeskrivningen, och efter ett inledande méte med
Revisionskontoret, har en granskningsplan, inklusive tidsptan, utarbetats.
Uppdraget har genomforts i samarbete med Revisionskontoret.

Baserat pa granskningsplanen har vi genomfort méten med representanter for
respektive bostadsholag och moderbolag for detaljerad kartlaggning av

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av 2
fastigheter till bostadsrattsforeningar



ombildningsprocessen och forstaelse av arbetsgang och rutiner samt
insamlanda av material och underlag for att verifiera beskrivna rutiner.
Darefter har vi genomfart kompletterande intervjuer. En fortecikning 6ver
interviuade personer finns i Bilaga 1.

Var granskning beskrivs dvergripande enligt foljande:
s Utarbetande av detaljerad granskningsplan och tidplan i samrad med

Revisionskontaret
Méte med representant fran moderbolaget.

<]

- Inhamta avtal varderingsforetag.

- Dokumentation fér genorngang av moderboiagets fullgorande av sina
ansvarsomraden.

« Sammanstalining av akiuella objekt per bostadsbolag for underlag il
urval.

o Mbte med Revisionskontoret for att fastsla urvalet

- Mbate med representanter fran bostadsbolagen samt inhamtande av
material/dokumentation, exempelvis:
- processheskrivning av forsaljningsprocessen for hostadsbolagen.
- externa varderingsutiatanden
- respektive bostadsbolags processbheskiivning for handlaggning av

férsaljning till bostadsrattsférening,

- farsaljningsavtal fastigheter,
- analysundetiag av ekonomiska effekter vid forsalining per objeit,
-~ besiutsunderlag till styreiser samt styrelseprotokoll,
-~ underlag inlamnade intresseanmalningar ~ krav/kontrolier.

o Kartlaggning av processbeskrivning for handlaggning av forsaljning till
bostadsratisférening.

o Verifiering, analys samt preliminara slutsatser rérande
marknadsvarderingar, foérsaljningspriser, formalia intresseanmalningar,
beslutsunderiag, finansiella effekter samt rutiner for handlaggning.

o Kompletterande intervjuer och aterkoppling till de interviuade av
granskningsresultaten med syfte ait stamma av vara iakitagelser.

o Utarbetande av rapport i samrad med Revisionskontoret.

o Framtagande av utkast till rapport for faktagranskning av
Revisionskontoret och bolagen.

o Overlédmnande av siutrapport.
o Foredragande av rapporten for lekmannarevisorerna.

Granskning av bostadsbolagens farsatjning av
fastigheter till bostadsréttsioreningar



Granskningen har genomférts under perioden september 2008 - januari 2009

Var granskning har enligt uppdragsbeskrivningen omfattat 30 intresse-
anmalningar for fastighetsforsaljningar till bostadsrattsféreningar uppdelade pa
tio abjekt per bostadsholag samt en 50/50 férdelning melian innerstad och
forort. Urvalet av fastighetsforsaljning tili bostadsférséljningar har skett baserat
pa en komplett forteckning dver samtliga inkomna intresseanmalningar till
bostadsbolagen. Urvalet av objeki begrénsas till intresseanmaélningar inkomna
fore 2008-09-30. Intresseanmalningar som inte dr kompletta eller som &nnu
inte foranlett ett erbjudande till férsaljning ingar inte i urvalet.

I urvalet ingér foljande intresseanmalningar:

o Slyrelserna i hostadsbolagen har beslutal om avslag, dvs. inte erbjuda
fastigheter til! férsalining.

Bostadsrétisforening har erhallit erbjudande om frikdp men har avhjt att
forvarva fastighet eller annu inte fattat beslut om férvary.

o Bostadsréttsiéreningen har accepterat erbjudandet och férséljningen ar
genomford eller pa vag att genomféras.

&

Urvalskriterierna har faststallts i samrad med Revisionskontoret.

Den ovan ndmnda kompletta férteckningen har delats upp pa respektive
bostadsbolag och ulifran ovanstaende urvalskriterier. Urvalet har darefter sketi
slumpmassig: genom anvandandet av slumptalsgenerator. Av det totala
urvalet ér 21 av 30 fastigheter, dvs. 70 procent, sélda eller star infor
kontraktsskrivande. Fér sex av fastigheterna har styrelsen lamnat erbjudande
om forsalining och i dterstadende tre fastigheter har styrelsen antingen avslagit
att [amna ett erbjudande eller sa har bostadsrattsféreningen avbéjt kép. Vart
slumpméssiga urval framgar av Bilaga 2.

Granskning av bostadsbalagens forsaljning av 4
fastigheter till bostadsratisféreningar



1.4 Projekiorganisation

Granskningen har genomféris av konsutter inom Ermst & Young Real Estate.

<

Magnus Fredmer. Projektiedare fér uppdragel imed ansvar for ledning,

rapportering och presentation.

o Fredric Havrén. Granskningsledare med operativi ansvar for
genomfarandet av granskningsinsatsera.

«  Juris Smitmanis, auktoriserad fastighetsvédrderare. Sakomradesexpert

avseende fastighetsvarderingarna.

«  Sofia Magnusson. Granskare.

1.6 Avgransningar

Denna rapport ar baserad pa ett flertal intervjuer med representanter fran
hostadsbolagen ach moderbolaget samt genomgang och granskning av
dokumentation i syfte att verifiera, analysera och beddma punkterna som
anges i avsnitt 1.2, Detta innebér att granskningen endast tiacker namnda
punkter och granskningen omfattar saledes inte samtliga omraden och
fragestallningar i ombildningsprocessen. Vidare omfattar granskningen endast
intresseanmalningar som ingar i vart urval som anges i avsnitt 1.3. 1 vart
slumpmassiga urval blev utfallet att samtliga fastigheter &r atl betecknas som
akta bostadsrattsféreningar, varav en fastigheter ar hetecknad som
kulturfastighet.

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av 5
fastigheter till bostadsrattsiéreningar
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Granskade omraden

Oversikilig granskning av Stockholms Stadshus fullg8rande av att leda
arbetet {0r att bereda hyresgéster i stadens bostadsholag méjligheten ati
forvérva sina ldgenheter genom ombildning till bostadsritter

Av direktiven framgar at! det &r moderbolaget som har det dvergripande
ansvaret for hela ombildningsprocessen genom att utfarda generella direktiv
samt kontinuerligt félja upp och utvardera tillampningen av direktiven.
Moderbolaget ansvarar far den évergripande informationsstrategin,
dvergripande stod och radgivning kring bostadsrattsombildningen samt
malgruppsinriktade informationsinsatser. Moderbolaget ansvarar dven for att
bestélla varderingar och bostadsbholagen ska stamma av varje
ombildningsarende med moderbolaget for att sakerstalla en likvardig
tilampning av direktiven, Moderbolaget har dock ingen éverprévande funktion
utan bostadsbolagen ansvarar fér hela processen fran att drendet inkommer
tills alt beslut fattas och eventuellt képeavtal uppréttas.

Direktivet fastslar de grundfaggande principerna och huvudsakliga riktlinjerna
avseende ombildning till bostadsratter | bostadsbolagen. Revidering av
direktiven har skett vid tva tillfallen avseende fragestéliningar som beddmts s
vasentligt att en revidering skett. Revideringarna har i huvudsak avsett
andrade regler avseende nyproducerade fastigheter pa sa satt ait de
fastigheter som fardigstalits eller forvarvats fran och med 2007 ska undantas
fran forsaljning i 10 &r istallet for 5 ar, samt att ett stopp infordes fér nya
intresseanméiningar fran innerstaden, Lilieholmen och Arsta fr o m 20 oktober
2008. Dérutover har koncernledning fattat extra ordindra besiut som godkénts
av koncernstyrelsen avseende férlangd beténketid for bostadsrattsféreningen
som erhalit ett erbjudande om forvary. Moderbolaget foljer kontinuerligt upp
och utvarderar tillampningen av direktiven.

Vi har noterat att det &r moderbolaget som haft det dvergripande ansvaret for
hela ombildningsprocessen. Det har darmed varit en central styrning och
samordning av processen. Moderbolaget har [Gpande tagit in rapportering
avseende processens fortskridande i respektive bostadsbolag. Moderbolaget
har bildat en chefsarbetsgrupp med representanter fran bostadsbolagen.
Chefsarbetsgruppen har haft regelbundna sammantréden for att diskutera,
informera och samordna de fragestaliningar som uppkommit. Det har dven
funnits regelbundna méten dar, férutom de som ingar i chefarbetsgruppen,
aven samtliga medarbetare fran bostadsholagen som arbetar med
ombildningsprocessen ar inbjudna att delta. Dessa méten syftar till att

Granskning av bostadsbolagens firséljning av 6
fastigheter till bostadsrattsfareningar



sakerstilla en likvardig tillampning av direktiven mellan bostadsbolagen.
Darutéver har mederbolaget haft kontinuerliga dialoger, i princip daglig
kontakt, med handidggare/ansvariga pa bostadsbolagen och aniitade
konsulter.

Moderbolaget ar ansvarig for av bestéliningen varderingar. Enligt uppgifi har
avstamning gjorts metlan moderbolaget och bostadsbolaget av varje enskilt
varderingsutlatande. Se avsnitt 2.2.2 for mer en utférlig beskrivning av
varderingsprocessen.

Vid genomgang av den évergripande informationsstrategin och
informationsinsatserna kan vi konstatera att bland annat féljande har skett:

¢ Brev har skickats ut till hyresgaster

o |Informationsbroschyrer ach inbjudningsfoidrar har tagits fram
o Telefontjanst, 020 ("Call center”) har etablerats

o Webbplats — bildabostad.se har skapats

o Informationscenter i Rinkeby har etablerats

o Informationscenter, e-post har skapats

tnformationsméten har genomforts

o Husméten och temakvallar har genomioris

o

Det har skett en kartlaggning av de informationsinsatser som genomiorts.
Kartlaggningen redovisar de informationsinsatser som riktats tit de boende |
Stockholms Stads allmannyita. Kartlaggningen har genomforts av
informationsprojektet BildaBostad, en projektarganisation som drivs av tva
kammunikationshyraer samt fastighetsradgivningsforetaget Newsec
AB{"Newsec").

Stockholms Stadshus AB har anlitat Newsec for bland annat overgripande
affarsutveckling, framtagande av statistik, och samordningsansvar avseende
fastighetsvarderingarna. Stockholms Stadshus AB har tecknat ramavtal
avseende fastighetsvarderingar med tre foretag, Newsec, DTZ Sweden AB
("DTZ"} och NAI Svefa AB ("Svefa”)

Vid var dversiktliga granskning har det inte framkommit nagot som ger oss
antedning att bedéma att Stockhelms Stadshus AB inte har faljt direktiven
avseende ansvaret for ombildningsprocessen eller informationsinsatsen. Vid
var granskning av direktiven kan vi konstatera att direktiven fastsiar de
grundiaggande principerna. Direktiven &r inte av den omfattningen att det
tacker in alla eventuella fragestaliningar, vitket heller inte har varit dess syfte.

Granskning av bostadsbolagens fdrsaljning av
fastigheter tifi bostadsrattsfareningar



Hantering och kartldggning av handl&ggningsrutiner i bostadshkolagen -
formalia kring intresseanméiningar

Av direktiven framgar att bostadsbolagens operativa ansvarar innebér alt de
hanterar drenden fran det att de inkommer tills att besiut fattas och eventuellt
kopeavtal upprattas. Enligt direktiv skali bostadsbolagen stamma av varje
ombildningsérende med moderbolaget fér att sakerstalla en likvardig
tillampning av direktiven. Bostadsbolagen ansvarar for generell information till
holagens hyresgéster

Enligt direktiv skall styrelserna dvervaga sina arbetsformer, exempelvis
frekvensen av sammantriden, sa att drendena kan behandlas sa snabbt som
majligt. For att forenkla hanteringen kan styrelserna delegera ratten att besluta
om genomfdrande av varderingar till bolagets VD.

Fér bostadsrattsidreningar i ytterstaden géller att vardering skall genomféras
da 40 procent av hyresgésterna antecknat intresse for frikop och Tor
bostadsratisféreningar i innerstaden ar kravet 2/3.

Processen for ombildningar har kartiagts utifran intervjuer imed handiaggare
och ombildningsansvariga for de tre bostadsholagen.

Vi har valt ait beskriva ombildningsprocessen utifran fyra faser:

Utredningsfasen
Varderingsfasen
Erbjudandefasen
Forsaliningsfasen.

el N

t follande stycken beskrivs bolagens huvudsakliga handlaggningsrutiner inom
de fyra fasema, vilket stracker sig fran intresseanmalan till férsaljning av
fastighet till en bostadsrattsforening. Processen illustreras dversiktligt |
foljande fiddesschema.

Granskning av bostadsbolagens frsalining av 8
fastigheter til bostadsratisforeningar
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221 UWredningsfasen

Utredningsfasen initieras av att en intresseanmalan inkommer till ett av

bostadsbolagen och avslutas med att en fastighetsteknisk utredning gérs av
fastigheten.

Formalia kring intresseanméainingar

Bostadsbolagen kontrollerar att erforderlig formalia finns fér inkomna
intresseanmalningar. Kontroller som utférs &r féljande:

o Al bostadsrattsforeningen ar registrerad hos Belagsverket.

o Aftintresseanmalan ar undertecknad av behérig person inom
bostadsrattsféreningen.

o Attindividuella intresseanmalningar dverensstémmer med hyreslistor och
att anmalningar avser forstahandshyresgaster.

o Altindividuelia intresseanmaélningar avser personer som ar folkbokférda pa
den aktuella adressen.

o Alt korrekt formalia foreligger avseende fullmakt om foreningen fdretrads
av ett ombud.

o Aftandelen intresseanmalningar uppfylier kraven pa majoritet enligt
direktivet, vilket &r 2/3 majoritet av hyresgasterna i innerstaden och 40
procent av hyresgasterna i ytterstaden.

Om en ansokan inte &r komplett skickas ett brev till bostadsréttsfareningen
med begdran om komplettering.

Fastighetsteknisk utredning

Nar formatia kring intresseanmalan ar komplett och bostadsratisforeningen
uppfyller majoritetskravet inleds den fastighetstekniska utredningsn. Bolagen
anvander en checklista vid arbetet med den fastighetstekniska utredningen,
viliket bl.a. omfattar féljande kontroller:

o Arfastigheten nyproducerad? Enligt direktiv skall de fastigheter som
fardigstalits fore ar 2007 undantas under fem ar fran férsaljining. De
fastigheter som fardigstalits eller forvarvats fran och med ar 2007
undantas under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som genomgatt
omfattande renoveringar och kan jamfdras med nyproduktionsstandard

under fem ar. Tidsperioden réaknas fran den tidpunkt da hela fastigheten
var inflyttningsktar.

Granskning av bostadsbolagens forsalining av 10
fastigheter {iil bostadsrattsféreningar



2.2.2

«  Arfastighaten en kulturfastighet? Enligt direkiivet skall bostadsbolagens
styrelser ta beslut i varje enskilt drende avseende fastigheter som &r
klassificerade som kulturfastigheter. Infor att en styrelse skall ta beslut i et
arende avseende en kulturfastighet tar de del av information om
fastighetsteknisk status samt skriftliga uttalande fran Stockholms
Stadsmuseum, bostadsbolaget och ev. fran bostadsréattsféreningen.
Uttalandet fran Stockholms Stadsmuseurn &r ett yttrande avseende
fastighetens kulturhistoriska varde och uttalandet fran bostadsbolaget
avser framforallt vilka renoveringar och underhall som tidigare har gjorts i

fastigheten sarmt fastighetens forvaltning. Styrelsen fattar beslut i varje
enskilt drende.

o Finns separationsfragar, dvs. har fastigheten férsdrjningsmassiga eller

forvaltningsméassiga samband med andra fastigheter?

Vilka investeringar har tidigare gjorts i fastigheten?

s Kartlaggning av detaljplanefragor, byggratter etc.

o Finns det kormmunala lagenheter och lokater? Om det finns kommunala
jagenheter och lokaler formedlas denna information till Newsec som
hanterar den fortsatta handlaggningen fér dessa lagenheter och lokaler.

Finns kommunala férvaltningar i fastigheten ska de erbjudas foriangda
iontrakt om fastigheten saljs till {éreningen.

il

Vérderingsfasen

Virderingsfasen initieras av att bostadsbolagen lamnar en bestdlining av
vardering till Stockholms Stadshus AB som i sin tur bestalier vardering fran
Newsec. Newsec har samordnat ansvar for vérderingarna gentemot ovriga
varderingsforetag. Varderingsfasen avslutas med att elt undertecknat
varderingsutlatande erhalls fran ett varderingsforetag.

Stockholms Stadshus AB har avial med varderingsforetagen Newsec, Svefa
och DTZ, vitka utfor varderingarna.

Varderarna far information om fastighetsteknisk status som bostadsbolagen
har tagit fram i enlighet med beskrivningen i punkt 2.2.1 ovan.

Nar en vardering har utforts far bostadsbolaget och Stockholms Stadshus AB
ett utkast av varderingen. Bostadsbolaget korrekturlaser och faktakontrollerar
varderingsutlatandet och kommunicerar eventuella synpunkter till Stockholms
Stadshus AB. Synpunkterna avseende namnda faktakontrollen kommunicera
sedan Stockholm Stadshus AB med varderingsféretaget. Stockhoims
Stadshus AB och respektive bostadsholag har en kontinuerlig diaiog

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av 11
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avseends varderingamna Slutligt varderingsutlatande 6veriamnas i ariginal till
Stockholms Stadshus AB och bhostadsbolaget.

Erbjudandefasen

Erbjudandefasen initieras av att styreiserna inom bostadsbolagen tar besiut
om att erbjudande ska ldmnas till en bostadsrattsférening och avslutas med
att ett kopekonirakt uppratias och ett erbjudande skickas till féreningen.

Styrelsebesiut om forsélining

Styrelsen tar del av nedanstaende information innan beslut ska tas om att ett
forvarvserbjudande ska lamnas till en bostadsréattsforening:

e Kortfattad information om fastigheten sasom var den ar beldgen,
byggnadsar, antalet bostadslagenheter och lokaler, tidigare investeringar,
uthyrningsbar yta etc.

«  Varderingsutiatande.

o Information om eventuella separationsfragor och om s ar fallet endast om
det paverkar forslaget till képeskilling.

Styrelsen {ar beslut om kdpeskilling. Det forekommer ingen prisforhandling
med bostadsréttsforeningarna utan képeskillingen baseras pa
mariknadsvarderingen som varderingsforetaget har faststalit. | de fail
kopeskillingen skiljer sig fran varderingen, beroende pa att fastigheten har
tillférts separationskostnader eller pga. nagot tekniskt fel, exempelvis en
skada i fastigheten, som uppmarksammats efter varderingsutlatandet, kan ett
annat pris motiveras.

Uttver vardet enligt varderingsutiatandet tilkommer féljande tillagg enligt
riktlinjer.
o Kostnader for pantbrev och lagfariskostnader belastar képaren och
omfattas ej av marknadsvarderingen.

o Om det finns outhyrda eller av hyresgéster uppsagda
bostadslagenheter skalt koparen betala sérskild ersattning baserat pa
kr/kvim bostadsyta for dessa lagenheter. Den sérskilda ersattningen
beréknas motsvara 75 procent av mervérdet. Med mervirdet menas
beddmt marknadsvarde (kr/kvm) for motsvarade bostadsratisldgenhet
pa 6ppna marknaden reducerat med en beriknad insats (ki’/kvm) som
respektive hyresgast ska betala vid et forvary. Ersattningen skall
erlaggas kontant samtidigt som képeskillingen.

Granskning av bostadsbolagens farséljning av 12
fastigheter 1ill bostadsrattsforeningar



Kapeavtal uppréttas

Nar siyrelsen har bestutat om att ett erbjudande ska lamnas till
bostadsrattsforeningen uppréttas ett utkast pa képeavtalet Képeavtalen ar
standardiserade men anpassade efter drendespecifika térhailanden.

Erbjudande om forvary till bostadsréttsfdrening

Erbjudande tillsammans med varderingsuttatande skickas till
hastadsrattsforeningarna

Enligt det ursprungliga direktivet som kom 2006-12-11 har de
bostadsrattsféreningarna som erbjudits forvérv tre manader pa sig att séga ja
eller nej till et forslag till kopeavtal. Foreningarna har mojlighet att forianga
denna erbjudandetid med yiterligare tre manader. Med anledning av bl.a.
hajda réntor, problem pa ldnemarknaden samt oro pa fastighetsmarknaden
heslutade koncernledningen den 3 oklober 2008 att bolagen skulle fortldanga
erbjudandetiden for bostadsrattsforeningarna med ylterligare tva manader.
Beslutet forankrades sedan pa styrelsematet den 20 oktober 2008. Pa grund
av férdjupad finanskris beslutade koncernledningen att
bostadsratisfareningarna skulie fa ytterligare sex manaders forlangd
betanketic. Detta ger en total tidsfrist pa maximalt 14 manader fran det aft ett
erbjudande om forvary [amnas till en hostadsrattsforening till att den skali
inkomma med ett svar.

Farséliningsfasen

Férséljningsfasen initieras av att bostadsrattsforeningen tackar ja till
erbjudandet och till att foreningen tilltrader fastigheten.

Nar féreningen har tackat ja tili erbjudandet ska de inkomma med protokoll
fran kopestamma tillsammans med en rostlangd. Bostadsholagen utfor
foljande kontroller:

o Att protokoll fran képestdmma har undertecknats av behoriga inom
bostadsrattsféreningen

o Att det framgar av réstlangd och stammoprotokoll vilka som rostat ja samt
att majoritetskravet har uppfylits.

Tidigast tilltrader foreningen fastigheten en manad efter koniraktsskrivning. €n
anledningen till tidsfristen &r att det ska finnas tid for bostadsbolagen att saga
upp samtliga avtal som &r kopplade till fastigheten.

Granskning av hostadsbolagens forsalining av 13
fastigheter till bostadsrattsfareningar
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Foreningarna ges majlighet att flylta fram datumet f6r tilllrdde med tva
manader i enlighet med baslut fattat av koncernledningen 2008-10-20 och
som sedermera godkandes av koncernstyrelsen. Koncernstyrelsen tog
darefter beslut om atl erbjuda féreningarna att fiytta fram tidpunkten med
ytterligare sex manader. Fér att foreningarna skall ges ratt att utnyttja
erbjudandet om framfiyttning av tilitradesdatum férutsétts att féreningarna inte
har utnyttjat de forlangda tiderna i erbjudandefasen. Det innebér att
foreningarna kan férlanga datum for tillirade med totalt atta manader om de
har tackat ja till erbjudandet inom sexmanadersfristen.

Andamalsentigheten i handliggningsrutineina

Bostadsbolagens handlaggningsrutiner inom ombildningsprocessen bedéms
f6fja utformade direktiv. 1 enlighet med direktivet tar hostadsholagen det
operativa ansvaret fér ombildningsprocessen genom att de hanterar drenden
fran det att de inkommer tills att beslut fattas och eventueilt képeavtal
upprattas. Infor att beslut ska fattas om vardering skall genomféras tar
bostadsbolagen ansvar for att majoritetskraven enligt direktivet efterlevs. De
kontrollberaknar andelen inkomna intresseanmalningar, stammer av dessa
mot hyreslistor for att sakerstalla att personerna ar férstahandshyresgaster
och stdmmer av mot folkbokféringen for att sdkerstélla att de &r skrivna pa
adressen. Tva av bostadsholagen, Stockholimshem och Familjebostader,
kontrollerar samtliga inkemna intresseanmalningar mot folkbhokféringen.
Svenska Bostader, kontrolierar samtliga hyresgéaster mot folkbokfdringen i de
fall en forening precis uppnar majoritetskravet medan de tar stickprov da en
forening Klart dverstiger majoritetskravet. Vi bedémer att det huvudsakligen
foreligger tillfredsstallande dokumentation avseende koatrollen av
intresseanmélningarna som varit foremal for var granskning.

De skrifthga handlaggningsrutinerna inom ombildningsprocessen &r pa en
dvergripande enhetligt utformad mellan bostadsbolagen. Vi kan dven
konstatera att arbetssattet meiian bostadsbolagen i huvudsak ar likartat.
Samtiiga bostadsbholag féljer i huvudsak den beskrivning som anges ovan i de
fyra faserna, utrednings-, erbjudande-, varderings- och férséljningsfasen.

Inom respektive fas finns dock vissa skillnader i handlaggningsrutinerna.
Vikan konstatera att bostadsbolagen inte i alla delar anvander sig av
gemensamma checklistor avseende vilka kontroller som ska utféras i
respektive fas ach hur kontrollerna ska dokumenteras. Enligt var bedémning
skulle gemensamma checklistor dar det aven framgar vilka krav som géller pa
dokumentation av utférda kontroller ytterligare férstarka likformigheten i
handlaggningen och uppféljningskontrollen mellan de olika bostadsholagen.

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av 14
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Vi har noterat att de konirolier som bostadsbolagen utfor i varderingsfasen |
form av korrekturlasning med faktakontroll och rimiighetsbeddmning av
varderingsutlatandena inte dokurnenteras pa ett enhetligt satt och vissa fall
rader aveaknad av dokumentation av de kontroller som enligi bostadsbolagan
har utfors.

£n kontroll inom forsaliningsfasen hanteras delvis clika mellan
bostadsholagen vilket resulterar i att kontrollens utformning ar olika effektiv.
Den kontroll som skiljer sig melian bolagen &r kontrollen av rostidngderna fran
hostadsrattsféreningarnas képestdramor, Kontrollen bedoms effektiv dar
samtliga som har réstat for et forvarv kontrolleras mot hyreslistor och
folkbokforing samt dér dokumentation sker av att kontrollen har utfdrts. Brister
i kontrollen har noterats i de fall dar ingen formell avstamning sker mot
hyresiistor och folkbokforing. Brister har @ven noterats i de fall déar
dokumentation saknas pa att kontrollerna har utforts.

Inom Stockholmshem kontrolleras samtliga hyresgaster mot hiyreslistor och
folkboldaring samt dokumentation sker av kontrollen varav kontrollens
andamalsenlighet darmed bedéms som effektiv. Inom Svenska Bostader
kontrolleras samtliga som réstat ja enligt rostidngderna mat hyreslistor. 1 de
fall en férening precis uppnar majoritetskravet kontroflarar de samtliga
intresserade mot folkbokfsringen men dé en forenings andel intresserade
gverstiger majoritetskravet med god marginal sker stickprovsvisa kontroller
mot folkbokféringen. Brister har noterats avseende dokumentationen av
bolagets utférda kontroll. Av de granskade arendena inom Svenska Bostéder
saknas det dokumentation pa att de utfort avstamning mellan rostlangd och
follkhokfaring i ett flertal fall. Var relkommendation ar att kontroller som utfors
mot folkbokforingen dokumenteras. inom Familjebostader utfors ej formella
kontroller av réstiangder mot hyreslistor och folkbokfring. Bolaget hanvisar till
protokollen fran féreningarnas képestammor och képeavtalen dar
foreningarna bestyrker i och med undertecknande att medlemmarna som har
réstat for eft forvary ar bosatta och folkbokforda pa adressen. Famitjebostader
bilagger en aktuell hyreslista till kopeavtalet. Enligt bolaget utdkar de dock
kontrollerna om de far indikationer pa att en omidsining pa en stamma inte har
géatt ratt till. | dessa fall utfor de granskning av rostlangd mot hyreslistor,
ursprungliga hyresavtal och folkbokfdring. | fyra av de granskade fallen inom
Familjebostader uppgar majoriteten melian 67 % och 70 %.

| samtliga bostadsbolag kontrollberéknas andelen hyresgaster som &r for en
ombildning s att majoritetskravet uppfylls. [ 7 fall som ingar i vart urval uppgar
majoriteten mellan 67 och 70 %.

Granskning av bosiadshoiagens forsaljning av 15
fastigheter till bostadsrattsfareningar
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Sammanfattningsvis i &renden dar majoritetskravet inte dverstigs med god
marginal ar var rekommendation att avstamning sker av rostlangd mot
hyreslistor och folkbokforing samt att utférda kontroller dokumenteras

Hanteringen i bostadsbolagens styrelser - kvaliteten pa styrelsernas
besiutsunderlag

Av direkiiven framgar att bostadsbolagsstyrelsens ansvar i varje enskitt
arende &r grundidggande. Styrelserna bor darfor overvaga sina arbetsformer,
tex. angaende erforderlig sammantradesfrekvens, sa att drendena kan
behandlas snabbare. For att forenkla hanteringen av enklare drenden bar
styrelserna delegera ratt till verkstaliande direktdren att fatta beslud om att
genomiora varderingen, vilket innebar att styreisen tar stélining till arendet
forst nar forsiag till avial foreligger.

Vi kan konstatera att samiliga bostadsbolagsstyrelser har delegerat ratten till
att fatta beslut om att genomiéra vardering i enlighet med direktiven. Styrelsen
tar stéilning till arendet forst nar ett varderingsutlatande foreligger. Styrelsen
tar dvean stéllining i de fall dar holaget gjort en bedémning av att det finns
sérskilda skal, kulturhistoriska eller tekniska, som talar emot en forsaljning.
Styrelsen fattar beslut om avslag till att 1amna ett priserbjudande till
bostadsratisférening.

informationen i arendena avseende erbjudande till bostadsrattstoreningar om
forvary som iamnats till styrelsen fér beslut &r standardiserad. Arendena
innehaller en kortfattad beskrivining av varje fastighetsobjekt samt uppgift om
vardebedtmningen. Eniigt uppgift finns varderingarna tiigangliga vid
respektive styrelsesammantrade och styrelseledaméterna har vid begéran
méjlighet att ta del av varderingsutlatanden fore styrelsesammantradet.

Vi har noterat att tiden for granskade fastigheter uppgar till i snitt mellan 1-2
manader fran det ait varderingsutlatandet undertecknats tills dess att styrelsen
fattar besiut om att erbjudande ska lamnas till bostadsréattsforeningen. | nagra
fall har tiden varit langre viliket forklaras av problematiska separationsfragor,

Var beddmning &r att hantering i styrelserna i huvudsak fdljer beslutade
direktiv. Styrelserna har genom beslut godkant att drendena redovisas enligt
ovan beskrivna standardiserade format. Vid var stickprovsbaserade
granskning kan vi konstatera att arendena beretts i enlighet med namnda
fattade beslui.

Granskning av bostadsbolagens forsaljining av 16
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2.3 Varderingsutlatande -~ Uifdrande

Av direktivet avseende ombildning till bostadsratter i de kommunala
hostadsbolagen framgar att varderingarna ska utfdras av oberoende och
professionella varderingsforetag. Moderboiaget har ett gvergripande ansvar
for att sakerstalla en likvardig tillampning av direktiven och &r bestallare av
varderingarna. Bostadsholagen har ansvar for att bista varderingsforetagen
med underiag, medverka vid besikiningar etc.

Stockholms Stadshus AB har under hésten 2005 upphandlat ramavtal
avseende varderingskonsulter. Ramavtal har tecknats med tre foretag,
NewSec AB, DTZ Sweden AB och NAI Svefa AB. NewSec AB har hatt ett
samordningsansvar avseende varderingsutlatandena.

Vi kan konstatera att samtliga avgivna varderingsutlatandan i vart granskade
urval har utférts av ovannamnda varderingsforetag, vilka omfattas av tecknade
ramavial.

Forsaljningar ill bostadsrattsforeningar ska ske med affarsméassighet. Den
varderingsmodell som ska anvandas ar en marknadsvéardering far en exklusiv
forsaijning till bostadsrétt under ombildning. Enligt direktivet medfor detta alt
hostadsbolagens agerande likstalls med vad som i dvrigt & gangse pa
hostadsmarknaden. Varderingarna ska baseras utifran ett aktuellt
ortsprismaterial for forséljningar till bostadsrattsféreningar fran privata
fastighetsagare. | de fall dar det saknas ortsprismaterial for exkiusiv forsaljning
till bostadsratisforeningar under ombildning ska vérderingen istéliet goras som
om fastigheten saldes som forvaltningsobjeki.

Vidare anger direktivet att varderingar ska utgora underlag for styrelsernas
besiut om forsaijning och ska darfér inte innehélia nagot osdkerhetsintervall. |
varderingen ska dven sarskilda faktorer sasom till exempel fastighetsteknisk
standard, behov av nya gemensamhetsanidggningar, tekniska system,
fastighetsindelningar beaktas. Nar det géller fastigheter med kuiturhistoriskt
varde ska dven nedlagda kostnader for renoveringar beaklas.

Detta innebar enligt direktivet att priset inte bor avvika fran varderingen.

Efter genomgang av de {rettio slumpmaéssigt utvalda varderingarna kan
konstateras att de regelmassigt innehaller en ortsprisanalys samt att av
varderarna uppmarksammade, eller av de blivande bostadsrattsinnehavarna
framfsrda, brister har fortecknats och kostnadsbedémts i en i varderingen
ingdende kassaflodesanalys. Vardebedémningarna har resulterat i ett vérde
utan osakerhetsintervall. Direktiven enligt ovan bedéms ha foljts i alit
vasentligt.

Granskning av bostadsbolagens forséljning av 17
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2.4.7

Vi har varit i kontakt per telefon och e-mail med Samfundet for
Fastighetsekonomi ("SFF"). Vi har erhallit besked om att det inte finns nagra
beslut fattade avseende auktorisation eller disciplindrendan avseende
virderare som wtfért varderingar som omfatias av var granskning Beskedet
erhdlls fran SFF den 2 december 2008.

Véarderingsutlatands - kvalitetshedOmning av de granskade
vérderingarna

Vi har gjort en genomgang av de trettio slumpmassigt utvalda varderingarna
utférda av varderingsféretagen Newsec, DTZ, och Svefa i syfte att beddma
kvaliteten i de utférda varderingarna. Var samlade slutsats ar att de av
varderarna redovisade vardena vid en exklusiv forsaljning till en hildad
bostadsrattsfarening inte i nagot fall kan betecknas som orimliga. Aven om det
enligt var mening finns ett antal av oss nedan patalade kvaiitetsbrister i
varderingarna avseende informationsinnehall och utformning ar de inte av
sadant slag att de borde ha aterforvisats till respekiive varderare for ytterligare
dvervéganden. Det kan vara pa sin plats med ett papekande att en vardering
ar ett resultat av en beddémning och inte endast en berakning.

Orisprisanalyser

Vad géller ortsprisanalyserna ska samtliga kép av fastigheter av samma slag
sam varderingsobjektet redovisas inom det omrade varderingsobjektet ar
beldget. Ar antalet kép fa eller bedoms som €] representativa utvidgas
stkomradet tiff narliggande delar. Darefter antas eller férkastas kép for kop
som jamfoérelseobjekt. De salunda utvalda rena jamforelsekbpen analyseras
med avseende pé likheter/olikheter med vérderingsobjektet. Ur analysen
erhalls en beddmning av den varderingsparameter, i dessa fall priset per m*
area, som ska appliceras pa varderingsobjektet for att det stkta vardet ska
kunna uppskattas.

Har ar av vikt att man dven analyserar hur stor lokalarean ar i
jamférelseohjekten och varderingsobjektet da denna area i varierande grad
paverkar det slutliga fastighetsvardet.

Det ar k&ni att en del bostadsrattsforeningar képt akiierna i det bolag dér den
aktuella fastigheten/tomtratten ar enda tillgangen, Darefter koper foreningen ut
fastigheten ur bolaget till fastighetstillgingens varde. P& grund av
skatteeffekter kan képeskillingarna bli lagre &n vid direktutktp av fastigheter.
Foreteelsen &rinte omnamnd i utlatandena som skal for att dylika Gverlatelser
inte ska inga i det utvalda jamforelsematerialet.

Granskning av bostadsbolagens férsalining av 18
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2.4.3

Av varderingsutlatandena framgar inte om samtliga férekommande kdp ar
redovisade och analyserade. Det forefaller troligt att varderaren ¢
sammanstaliningen over ortspriser valt aft redovisa vissa utvalda kdp. | en del
varderingar gors en uppskattning av lokatandelen i ortsprismaterialet. | andra
fall gérs en uppskatining ur materialet av vardet for bostader och vardet for
lokaler per m? area varefter en sammanvagning goérs till et enhetsvérde per
m?. | nagot fall har i detta enhetsvérde inkludarats &ven vardet av en ravind |
urvalet kan ] heller utlasas om stambyten skett eller forbattringar utforts §
fastigheternaftomtratterna. | en del fall noteras att ombyggnader agt rum

D4 det saknas en sammanstiiining éver hela det befintiiga ortsprismaterialel
kan det inte uteslutas att varderarna endast medtagit objekt som styrker deras
uppfattning om fastighetens/tomtrattens vérde. Lasaren av vardeutiatandet
kan inte avgéra objekiiviteten i urvalet av jamférelseobjekl. Lokalandelens
paverkan pa ortspriset/m?® kan ej heller enkelt utronas.

KassaflGdesanalyser

| samtliga varderingar gors dven en kassaflodesanalys som bygger pa faltiska
indata fran varderingsobjektet. Kassaflddet galler varderingsobjektet betraktat
som en férvaltningsfastighet. Ur jamfarelsematerialet forsoker varderaren
sedan hareda ett direktavkastningskrav grundat pa priset for bostadsratter.
Dessa direktavkastningskrav blir vid ingen eller ringa fokalande; utomordentligt
laga. Direktavkastningskravet anvands sedan for berakning av restvardet och
ingar som komponent i den bedémda kalkylréntan for berdkning av nuvardet
av restvarde och driftnetion under kalkyiperioden. | kalkylen gérs justeringar
£57 tekniska brister och bedémda framtida behov av investeringar t ex for
installation av undercentraler {or fiarrvarme.

Metoden som beskrivit ovan anvands av samtliga varderingsinstitut, sannolikt
fér alt man pa nagot satt vitl styrka sin bedémning som den framgar genom
ortsprisanalysen. Metoden kan dock inte tillskrivas nagot hogre bevisvarde
genom att underlaget avser en forvaltningsfastighet men direktavkastningen ar
hamtad som en bedémd resultant fran samma material som ortsprisanalysen.
Effekten kan beskrivas som nagot av ett cirkelbevis. Man bor veta ait en
skillnad pa 0,5 %-enheter i heddmningen av direktavkastningskravet pa dessa
laga nivaer har en kraftig paverkan pa det utfallande avkastningsvardet.

Osékerhetsintervall

| den kravspecifikation som uppdragsgivaren lamnat varderingsforetagen
framhalls att det bedémda vérdet inte ska innehalla nagot osakerhetsintervall.
Instruktionen har beaktats till fullo av varderarna.

Granskning av bostadsbolagens forsaljning av 19
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All fastighetsvérdering ar behaftad med varierande grad av osdkerhet. Detta
frargar tydligt nar varderarna anger intervall for saval vardet per m¥area ur
orstprisanalysen sorm genom ett uppgivet intervall fér direktavkastningskravet.
Enligt var uppfatining borde i vardeutlatandena for tydlighets skuli ha angivits
att en osékerhet ar férenad med vardebeddémningen och att det framlyfta
vardet ar hanforligt till mitten av ett uppskattat gsakerhetsintervall. Det ska
namnas att varderingsteoretiskt ar alla utfall inom ett angivet osdkerhets-
intervall lika sannolika.

Tidsaspeit

Av direktiv framgar att de foreningar som erbjuds forvary { normalfallet har tre
manader, med viterligare tre manaders forlangning. mailighet ait sdga ja eiler
nej till ett forslag till kbpeavtal inkluderande ett pris. Med anledning av
finanskrisen beslutade dack kancernledningen 2008-10-03 att uppmana
hostadsbolagen att vid tillfalliga atgérder sasom att de féreningar som har fatt
erbjudanden och dar betanketiden l6per ut under hosten 2008 ges mojlighet
tilt forlangning med tva manader. Darefter tog koncernledningen ett nytt beslut

om att erbjuda féreningarna majlighet att férldnga tiden med ytterligare sex
manader.

Vi kan konstatera att direktiven, beslut fran koncernledningen eller andra
riltlinjer inte innehaller nagra riktiinier avseende tidsangivelser for hur {&nge
ett varderingsutlatande ska galia.

Vid fastighetsaffarer &r det normalt att tid forflyter fran det kontakt etableras
mellan parterna och ett avslut. Parterna pa en fri och 8ppen marknad kan
anpassa sina prisforvantningar allt efter radande efterfragesituation. Da en
vardering &r en farskvara gallande vid vardetidpunkien innebdr, i synnerhet vid
snabba vardeforandringar upp eller ner i marknaden, att en vardering kan bli
inaktuell. De fria parterna behdver inte vid nagot tillfalle falla tillbaka pa nagon
vardering om man inte uttryckligen dnskar det. Det kan konstateras att det |
flera fall &r ndrmare ett ar mellan vardetidpunkt och datum for kdpeavtalet med
vardetidpunktens vardeniva. Den framsta orsaken till tidsutdrakten &r
betanketiden for féreningarna som regleras av direktiven. Det ska noteras,
som redogjorts fér i avsnitt 2.2 6, att erbjudandet till féreningarna ldmnas i snitt
1— 2 manader efter tidpunkten fér vardeutiatandet.

Marknadsvéarden/ortspriser for fastigheterna korresponderar med
forsdljningspriserna och avvikeiser melian marknadsvérden och
forsdijningspriser

Vid var jamfadrelse mellan varderingsutlatandena och det priserbjudande som
styrelsen fatat beslut om har vi noterat avvikelser i tre av de fall vi granskat.

Granskning av bostadsbelagens farsaljning av 20
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Avvikelserna ar hanforiiga till tva bostadsbolag, Stockholmshem och Svenska
Bostader

Var beddmning ar att tva fallen inte medfér nagon avvikelse fran direkiiven da
avvikelsen forklaras av féljande faktorer,

o Sedan varderingen utfordes tecknades ett nytt hyreskontrakt for en starre
lokal som av varderaren betraktade som uppsagd i sitt vardeutiatande. Vid
styrelsebesiutet hijdes vardet for fastigheten med 10 Mkr fran 250 Mkr titl
260 Mkr. Enligt uppgift fran bostadsbolagen gjordes denna héjning efter en
muntlig uppfélining med varderaren. Vérderaren giorde den beddmda
heloppsjusteringen om 10 Mkr. Vi har inte kunna erhalla nagon
dokumentation avseende den beloppsjustering da, enligt uppgift, all
kontakt skéttes muntligen avseende beloppséndringen.

o Awvikelse avser en separationskostnad avseende en undercentral som g
beaktades i varderingen.

Vi har noterat en avvikelse som avser en fastighet med byggnadséar 2002 dar
produktionskostnaden for fastigheten dversteg varderingsutlatandet med drygt
3 Mkr. Enligt varderingsutlatandet uppgick vardet till 320 tMkr och
produktionskostnaden till 323 Mkr Styrelsen beslutade att priserbjudandet
skulie uppga till produktionskostnaden. Var bedomning ar att detta innebar att
Svenska Bostader har frangatt varderingsutlatandet vid beslut om
priserbjudandet pé eit satt som avviker fran direkiiven. Enligt uppgift fattades
Svenska Bostaders beslut efter samrad med koncernledningen.

Ekonomiska effekter fér bostadsbolagen

Direktivet innehaller inte négra riktlinjer avseende ekonomiska analyser elier
andra ekonomiska konselwvensanalyser med aniedning av ombildningar.

Eniigt uppgift fran bostadsbolagen har inte heller bolagens styrelser beslutat
om sarskilda utredningar avseende ekonomiska effekter for bostadsbolagen
med hansyn till direktiven.

Av anvisningar till flerarsplaner och budget framagar ait bostadsbolagen ska
uiga fran befintligt bestédnd med hansyn tagen till de avtal som faktiskt
tecknats avseende farsaljningar. | VD-kommentarerna till flerarsplaner och
budget ska dock effekterna av pianerade forsaljningar kommenieras.

De huvudsakliga analyser som bolagen gor avseende de ekonomiska
effekterna med antedning av férsaljningarna &r att bolagen regelbundet foljer
och analyserar vilka efiekter som genomforda forsdljningar har pa bolagens
resultatrakning. Genomfdrda forsalningar beakias vid uppréattande av
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resultatprognoser som tertialsvis rapporteras titl moderbolaget. Boiagen foljer
aven hur férsaljningarna paverkar bolagens totala bemanning och vitka
overtalighetssituationer som uppstar. Bolagen har en 16pande planering for att
hantera de effekter som uppkommear med anledning av dvertalighet. Bolagen
rapporterar &ven regelbundetl likviditetsprognoser till Stockholms Stads intern
hank.

Vi har noterat att samtliga fastigheter i vart urval har ett
forsédliningsprisfvarderingsutidtande som dverstiger saval bokfdringsmassigt
som skattemdassigt varde, vilket saledes har medfdrt realisationsvinst i
samtliga forsaljningar.

Férsdljningarna har mediort en lagre balansomsluining, med dkad synlig
soliditet, och betydande realisationsvinster har uppkommit i bostadsbolagen
som avsevart ¢kat bolagens fria egna kapital. Intdkts- och kostnadsrmassan
minskar med anledning av {grséljiningarna. Vi har dock inte analyserat det
operativa resultatet for respektive bostadsitretag med anledning av
forséljningarna.

Vi har noterat att inget planerat underhall utfors avseende fastigheter som
omfattas av en komplett inkommen intresseanmalan. Nagon fordndring av
hanteringen av 16pande underhall sker ej med anledning av
ombildningsprocessen.

Vi kan konstatera att nagra analyser avseende hur ombildningsprocessen
paverkar bolagens langsiktiga finansiella situation €] har genomfarts.
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Saimimanfatining

Var baddmning &r att Stockholms Stadshus AB och bostadsbolagen i
nuvudsak foljer kommunfullmaktiges beslut och foreliggande direktiv
avseende de omraden som varit féremal for var granskning.

Bostadsbolagens handldggningsrutiner inom ombildningsprocessen heddms
folja utformade direktiv. De skriftliga handl&ggningsrutiner inom
ombildningsprocessen ér dvergripande enhetligt utformad melian
bostadsbotagen. Vi kan dven kKonstatera att arbetssattet mellan
bostadsbolagen i huvudsak &r likart. Vi beddmer att det huvudsaktigen
foreligger tillfredsstallande dokumentation avseende kontrollen av
intresseanmalningarna som varit {sremal for var granskning. Vid var
granskning av handiingsrutiner i hostadsholagen har vi dock noterat atl,

o bostadsbolagen inte i alla delar anvénder sig gemensamma checklistar
avseende vilka kontroller som ska utfras i respektive fas och hur
kontrollerna ska dokumenteras. Enligt var bedémning skulle
gemensamma checklistor dar det aven framgar vilka krav sorn galler
na dokumentation av utfdrda kontroller skulle ytterligare forstarka
likformigheten i handlaggningen mellan de olika bostadsholagen.

o de konirolier som bostadsbolagen utfér i véarderingsfasen i form av
korrekturiasning med faktakontroll och rimlighetsbedémning av
varderingsutlatandena inte dokumenteras pa ett enhatligt satt och
vissa fall rader avsaknad av dokumentation av de kontrolier som enligt
bostadsbolagen har utforts.

o en kontroll inom férsaljningsfasen hanteras delvis olika mellan
bostadsholagen vilket resulterar i att kontroilens uiformning &r olika
effektiv. Kontrollen i samband med granskning av rdstlangder kan
forstarkas genom att det i samtliga fall sker avstamning av alla roster i
rostlangderna mot aktuella hyreslistor och mot folkfdringen samt att del
sker dokumentation pa att kontrollerna har utforis.

Efter genomgang av varderingsutlatandena i vart granskade urval ar det var
samlade slutsats att de av varderarna redovisade varden vid en exklusiv
forsalining till en bildad hostadsrattsforening inte i nagot fall kan betecknas
som orimliga. Aven om det enligt var mening finns et antal av oss patalade
kvalitetsbrister i varderingarna avseende informationsinnehall och utformning
ar de inte av sadant slag att de borde ha aterforvisats till respektive véarderare
for ytterligare overvaganden. De iakttagelser som vi noterat avser att;
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= All fastighetsvardering ar forenad med varierande grad av osékerhet.
Enligt var uppfattning borde i vardeutidtandena for tydlighets skull ha
angivits att en osakerhet ar forenad med vardebedémningen och att
det vardet i varderingsutlatandet ar hanforligt till mitten av ett
uppskattat osdkerhetsintervall.

o Viérderingsutlatandena saknar genereilt en sammanstalining tver hela
det befintliga ortsprismaterialet vilket medfér att [asaren av
vardeutlatandet kan inte avgora objektiviteten i urvalet av
jamforelseobjekt. Lokalandelens paverkan pa ortspriset/m? kan gj
helter enkelt utrénas.

Vid var jamforelse mellan varderingsutlatandena och del priserbjudande som
styrelsen fattat beslut om har vi noterat en avvikelse som enligt var bedémning
ar en avvikelse fran direktivet. Avvikelse som avser en fastighet med
byggnadsar 2002 dar produktionskostnaden for fastigheten éversteg
varderingsuilatandet med drygt 3 Mkr. Styrelsen beslutade att priserbjudandet
skuile uppga till produktionskostnaden vitket enligt var beddmning innebér att
Svenska Bostéder har frangatt varderingsutlatandet vid beslut om
priserbjudandst pa ett satt som avviker fran direktiven. Enligt uppgift fattades
Svenska Bostaders beslut efter samrad med koncernledningen.

Stockholm den 14 januari 2009
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Bilaga 1 - Forieckning over intervjuade personer

Stockholms Stadshus AB
Joachim Quiding: administrativ direktor

Svenska Bostader

Viveka Westerlund: handlzggare ombildningar
Kjell Burman: controller

Lars Brogren: finanschef

Familjebostider

Jonas Schneider. vice VD

Ulla Andén: handlaggaie.

Asa Gronkvist: handliggare
Rebecka Johansson: jurist, VD-stab

Stoclcholmshem

Mikael de Faire; vice VD/marknadschef
Svante Larsson: ekonomichef

Jerker Stenbeck: ekonomiavdelning
Fredrik Backman: handlaggare

$amfundei‘ for Fastighetsekonomi ("SFF”)
Ake Ekvall: ordfdrande




Bilaga 2 ~ Urval

Familjebostader
Faslighet/Tomlratt
Bjorken 18

Réda Rummet 1
Bulien 21
Ormsaltaren 8
Monumentet 27
Tomldret 1
Kycklingen 1
Slatombacken 1
Fargpennan 4
Animmen 1

Svenska Bostider
Fastighet/Tomtrat
New York 5

Viken 1

Skalen 23

Utkiken 20

Lokel 8

Sigfast 3
Silvergranen 12
Nasslan 3
Marmarbordet 1
Rikskanslern 1

Stockholmshem
Fastighet

Sparet 1,2 cch 3
Guisparven 1, Talgoxen 2
Postijjonen 4 och 18
Hagelbdssan 1

Nederland 21

Ekensberg 2

Blavingen 3

Arvdlet 1, Brudhansken 11, Brudslajan 1, Festen 1
Sjukskoterskan 5
Stapelbddden 7




