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Skrivelse angdende ombildningsvirderingar

Svar pd skrivelse av Teres Lindberg (S).

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Skrivelsen angdende ombildningsvarderingar av Teres Lindberg (S) anses besvarad med
detta utlatande.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Bakgrund

Koncernstyrelsen har 2010-06-14 6verlamnat skrivelse av Teres Lindberg (S) angdende
ombildningsvéarderingar till koncernledningen for beredning (bilaga). 1 skrivelsen hdvdas att
bland annat att ombildningsvérderingarna ér felaktiga.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

Virderingsmodell

Priserna pa fastigheter som siljs till bostadsréttsforeningar jamfors i skrivelsen med priserna pé
enskilda bostadsrittsldgenheter. Priserna pa bostadsrétter sétts pa en helt fri marknad, medan
priset pa en fastighet som siljs till en bostadsrittsforening regleras av en rad andra faktorer,
bland annat det faktum att den vid vérderingstillfdllet &r en hyresfastighet och att det oftast ar
en del av ldgenheterna som fortsitter upplatas med hyresritt efter en ombildning.

Stockholms Stadshus AB  Org.nr 556415-1727 c¥Hg
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post .
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80  info@s-husab.stockholm.se ':: & f’

Tra®



Virderingarna som ligger till grund for prissédttningen i bostadsbolagens styrelser utfors av
oberoende vérderingsforetag. Den virderingsmodell som anvénds dr en marknadsvéardering for
en exklusiv forséljning till bostadsritt under ombildning. Den likstéller de kommunala
bolagens agerande med vad som i Ovrigt dr gingse pa fastighetsmarknaden och utgar frén
samma ortsprismaterial.

Sundbyberg har i huvudsak tilldmpat samma varderingsmodell som i Stockholm. Vid
prissdttningen av ett par fastigheter i centrala Sundbyberg har man dock anvint en annan
modell med en faststélld rabatt 1 forhdllande till det samlade bostadsrittsvardet av samtliga
lagenheter. Koncernledningen kan dock inte se ndgra fordelar med denna komplicerade
prisséttningsmodell och priserna for Sundbybergsfastigheterna har &ven hamnat en bit under
prisnivderna i Stockholms nérfororter.

Uppsala tillimpade frn borjan en prissittningsmodell ddr man utgick fran det samlade
bostadsrittsvardet for samtliga ldgenheter. Eftersom det inte ens gér att sdlja de mest attraktiva
fastigheterna i Stockholms innerstad med utgangspunkt fran denna prisséttningsmodell sa
andrade Uppsala prissittningsmodell {or flera fastigheter i omraden dar kommunen ville ha
ombildningar. Ett par bostadsréttsforeningar har darfor haft mojlighet att tacka ja till
erbjudanden.

Aktiebolagslagen

Ett antal bestimmelser i Aktiebolagslagen (ABL) kan aktualiseras dé ett aktiebolag séljer
egendom, bland annat vardedverforingsreglerna 1 17 kap ABL. Enligt 17 kap 1 § ABL
foreligger en virdedverforing, bland annat i de fall di en affarshéndelse intriffar som medfor
att bolagets formogenhet minskar och inte har rent affarsmissig karaktér for bolaget. Detta kan
exempelvis vara fallet dd en forsdljning av egendom inte sker pad marknadsméssiga villkor.

Skulle en forsdljning anses innefatta en viardedverforing enligt 17 kap ABL kan det f4 som
konsekvens att forvirvaren blir aterbaringspliktig och styrelsen bristtdckningsansvarig. Detta
géller om den aktuella virdedverforingen inte ryms inom vad som enligt 17 kap 3 § ABL kan
betraktas som “utdelningsbart kapital.”

Vid samtliga styrelsebeslut om erbjudanden till bostadsrittsforeningar har bolagen utgatt fran
externa marknadsvérderingar. Koncernledningens beddmning &r darfor att dessa forsdljningar
skett enligt marknadsmaéssiga villkor, varfor ndgon fraga om vérdedverforing enligt 17 kap
ABL inte foreligger.
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