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Bakgrund till forslag om forséljning av fastigheterna Alby 1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798

Tyresd Bostdders langsiktiga bolagsplan beskriver foretagets ambitioner och riktlinjer for dess fastigheter
och bostadsomraden. Féretaget ska bygga och férvérva lgenheter av hég standard for langsiktig
forvaltning i centralt belagna omraden. Fér Tyresd Bostdder innebér det bland annat att arkitektur,
materialval och tekniska lésningar medfor laga driftkostnader samtidigt som kvalitén &r hog.

Planen anger dven att vissa befintliga omraden kan avyttras fér att finansiera nyproduktion. Avyttring kan
ske av sddana omraden som ldmpar sig béttre att férvalta som bostadsratt samt att de inte uppfyller
kriterierna som ndmnts ovan. Dessa fastigheter ingér i ett flertal samfilligheter vilket bidrar till
begransningar i fastighetsfdrvaltningen och minskad méjlighet till paverkan.

intresseanmdlan fran HSB Brf Parlroksgangen i Tyresd om att forvdrva ovan namnda fastigheter stimmer
vdl med foretagets langsiktiga bolagsplan da en férséljning bidrar till de kommande planerna pa
nyproduktion, ndrmast Hasselbacken samt Norra Tyresé Centrum. Féretagets malsattning &r att finansiera
upp till 20 % med egna medel och en forséljning av ovan ndmnda fastigheter medfér att bolaget klarar
detta mal.

En forséljning paverkar visserligen foretaget pa kort sikt. Féretagets hyresintdkter minskas men s dven
driftkostnader. Dessa fastigheter ingar i ett omrdde med direktverkande el som uppviarmning och dar
dven hushallselen ingdr i hyran. Var nyproduktion berdknas ha betydligt ldgre driftkostnaderna per
kvadratmeter dn dessa fastigheter och dérmed lamna ett hogre bidrag. Vad giller bemanning beddms en
minskning av 58 lagenheter inte paverka organisationen ndmnvirt.

En extern vdrdering har utférts av Savills som vérderat fastigheterna for forséljning exklusivt till en
bostadsrattsforening, inte en virdering av de enskilda Iagenheterna. Metodiken beskrivs i bilaga 1.

Savills har pa plats i januari 2015 bedémt fastigheternas skick och tagit del av dess driftekonomi. Deras
beddmning var att fastigheternas samlade varde uppgick till 77,6 Mkr, bilaga 2. Med hansyn till tidsfor-
drdjning innan en forsaljning kan komma till stand sattes ett férséljningspris for fastigheterna till 80 Mkr.

Forsdljningen dr tankt att genomfdras genom en sa kallad paketering, vilket innebér att fastigheterna
overfors till ett av Tyresd Bostader nybildat aktiebolag till bokfért virde och dérefter siljs aktierna till HSB
Brf Parlroksgangen till det dverenskomna priset av 80 Mkr.
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3 METODIK

Virderingsuppdraget avser virdebedémning av rubricerade objekt under férutsittning att den
exklusivt skall utbjudas till de boende vilka bildat bostadsrittsforening och anmiilt intresse att
kdpa virderingsobjektet. Jimforelse skall siledes ske med andra kép gjorda av féreningar och
motsvarar inte virderingsobjektets marknadsvirde som forvaltningsobjekt. Om inga jimforelser
av bostadsrittsféreningskop finns ska istillet jimfoérelse goras med kop av forvaltningsobjekt.

Virderingen baseras pi uppgifter 1 vara orts- och databaser, faktiska hyresavtal och egna erfa-
renheter av marknadshyror jimte normaliserade drift- och underhillskostnader f6r jimf6rbara
fastigheter och tomtritter. Uppgifter om ortspriser utgdrs av lagfarna kop som himtats ur
ortspristegistret samt Savills analyser av de transaktioner vi har kinnedom om.

Virdebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebirande att fastighetens viirde
baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafloden jimte restviirde under kalkylperiodens fem
ir. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifrin analys av:

En bostadsrittsférening i egenskap av képare av en fastighet eller tomtritt har ocksa att beakta
boendekostnaden efter forvirv, avgifternas storlek, beliningsgrad, insatsernas storlek,
anslutningsgrad mm. Hyresgiisternas betalningsformiga varierar, men vid viirderingen maste
man utgi frin en genomsnittligt betalningsstark hyresgistsammansittning,

. Nuvarande och historiska hyror och kostnader

. Marknadens/niromridets framtida utveckling

. Fastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition

. Befintliga hyreskontraktsvillkor

. Marknadsmissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

. Drift- och underhillskostnader i likartade fastigheter i jimforelse med dem i den
aktuella fastigheten

. Bed6mda investeringar och hyresgistanpassningar

. Boendekostnadskalkyl

Utifrin analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2014-2018) och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut diskonteras direfter dessa med den bedomda kalkylrintan. De
virdepaverkande parametrar som anviinds i virderingen speglas Savills tolkning av marknaden
vid en forsiljning till hyresgist bildad bostadsrittsforsilining. Summan av nuvirdet for arliga
driftnetton jimte restvirdet vid kalkyltidens utging kan dirmed tas som ett uttryck for
marknadsvirdet.

Tyreso Alby 1:796-1:798 :
savills



Fastighet: Alby 1:796-798
Kemmun: Tyresd

Adress:

Agare:

Basinfo

Uthyrbar area

Piinrbksgangen 68-84, 92A.D, 84-102, 112-158, 17
0

Outhyrd area

Byggr:
Ombyggnadsir: -
Kalkyl utférd av: Rasmus Davidsson

1973

Urgaende hyra (exkl rabatter)

Marknadshyra

blL.)((aA‘ Z-{

(kvrm/antal) {kvrrfantal) (%) (thr) (hrflevm) (thr) (krevm) {thr) (kefevm)
Bostiider 3973 0 0,0 4159 1047 4159 1047 1986 500
Kontor 0 0 0,0 1} 0 0 o 0 0
Butik Q 0 0,0 0 o 0 ] 0 [}
Restaurang 0 0 0,0 0 ] 0 o 0 0
Hotell [} 0 0,0 '] o 0 o 0 o
Utbildning, vérd m m 4] 0 0,0 [4] 0 0 o 0 [+]
Fritid 1] 0 0,0 0 o 0 ] 0 0
Lager, Brrdd m m 0 0 0,0 0 o 0 o 0 7]
Industri 0 0 0,0 ] o 0 ] 1] o
Garage ] 0 0,0 [¢] o 0 ] 0 [}
Kallager, skdmtak 1] 0 0,0 a o 0 o 0 ]
P-plats, garage, mm* a 0 0,0 ] o 0 0 0 [}
Totalt 3973 0,0 4158 1047 4159 1047 1986 500
* o) med | ytsummering
Liges- Hyres- Lingsiktig Direktavkastning
klassificering utveckling vakans i slutet av perioden
(A-D) (%/r) (%) (%)
Bostiider b 2,0 0,3 2,70 Typkod Virdedr
Kontor 0,0 0,0 0,00 320 1973
Butik 0,0 0,0 0,00 Bostider Lokaler Industri Gvrigt
Restaurang 0,0 0,0 0,00 73 000 0 0 0
Hotell 00 0,0 0,00 Totalt
Utbildning, vird m m 0,0 00 0,00 73 000
Fritid 00 00 0,00 Debiterad fastighetsskatt
Lager, forrdd m m 00 00 0,00 o 0,0% avlckalskatten
Industri 00 0,0 0,00
Garage 0,0 0,0 0,00 Tomtrattsavgald (tkr) 0
Kallager, skdrmtak 0,0 0,0 0,00 Regleringsdatum
P-plats, garage, mm* 0,0 0,0 0,00 Ny bedsémd avgdld (tkr)
Totalt 2,0 0,3 2,70 Hyresgédstanpassning (tkr) 0
Investeringar (tkr) 0
Kompletterande information
Kassaflbdesanalys
Viirdetidpunkt: januar 2015 Kalkylrinta: 4,8%
2018 2016 2017 2018 2019
Hyresutveckling (%/ar)
Bostader 2,0 2,0 20 20 2,0 20
Lokaler, Industri, Mark etc. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00
Kostnadsutveckling (%/4r) 2,0 20 2,0 2,0 2,0 2,0
(alla belopp i thr)
Hyra fullt uthyrt (+) 4159 4242 4327 4414 4 502 4 592
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0
Vakansfriust (-) 0 1 1" 1" 1" 1"
Drift- och underhall (-) 1986 2023 2064 2105 2147 2180
Fastighetsskatt (-) 72 74 75 ke 78 80
Tilldgg fghskatt (+) 0 0 0 0 0 0
Tomtrittsavgild (-) 0 0 0 0 0 0
Driftnetto 2101 2135 2177 222 2265 21
Hyresgdstanpassning (-) 0 0 1] ] "] 0
Investeringar (<) 0 Q 0 Q 0 0
Netto 2101 2135 2177 222 2265 2
Viirdesammanfatining {ikr)
Nuwvirde av neito 9 690
Nuwirde av restvirde 67 843
Avkastningsvirde fire justeringar 77 534
Justeringar:
Fastighetssk duktion/Tomratt ald: 21 Krikvm 19 523 {Avkastningswvirde/Total area)
Over-/underhyra: 0 KT 1.1 (A ing: [Taxerings vird
Stdmpelskatt (0%) 0 Netiokapitaliseringsprocent 27 % (Drifnetto 2015/Avkastningswirde)
Owigt Q Initial avkastningsg 27 % (Netto 2015/Av gswirde)
Avkastningsviirde 77 554



Ditkos 2.2

Alby 1:796-798, Tyrest Boendekostnadskalkyl
Pérlréksgangen 68-84, 92A-D, 94-102, 112-158, 171,201

Anslutningsgrad 70% Bostadsarea (m?) 3973
Beladning fastigheten 30% Lokalarea (m?) 0
Insats 70% Summa area (m?) 3973
Befintliga pantbrev (kr) 3988 200

Bostadshyra fére ombildning, kr/m? 1047 Genomsnittsarea per ldgenhet 68

Anskaffningskostnad

Kopeskilling 77 600 000 Motsvarar 19 534 kr/m?
Lagfartskostnad 1164 825 1,5 % pa kopeskillingen + 825 kr i expeditionsavgift
Kostnad fér nya pantbrev 734 565 2 % pé& beloppet + 375 kr/sti expeditionsawgift
Reparationsfond 300 000 Motsvarar 0,39% av képeskillingen.
Owrigt 0 Ombildningskonsulter etc.
Summa 79799 390

Belopp krim* Rédntesats Réntekostnad brf
Fastighetslan 23939817 6026 3,50% 837 894
Lan ej salda bostadsratter 16 757 872 14 062 3,50% 586 526
Insatser 39 101 701 14 062
Summa 79799 390 20088 - 1424419

Intdkter och kostnader.

Intdkter Kostnader

Hyra bostader med hyresratt 1247709 Drift och I6pande underhall 1430100
Hyra lokaler 0 Avs dttning till yttre reparationsfond 357 525
Awgifter bostadsratter 2 036 429 Fastighetsskatt 72 094
Réntebidrag 0 Tomtréttsavgéld 0
Owriga intakter, tilldgg fér fastighetsskatt 0 Réntekostnad 1424 419

Summa intakter 3284138 Summa kostnader 3284 138

Réintesats krim? kriigh/manad*
Awift till féreningen 732 4180
Réntekostnad insats, baserad pa 1an till hela insatsen, 3,50% 345 1 966
efter avdrag med 30 % fér skattereduktion
Summa boendekostnad 1077 6146
*for en lagenhet med genomenittsarea enligt ovan
Féréandring avboendekostnaden 3%

0,50 %-enheter lagre eller hégre rdnta innebér istéllet en férandring avboendekostnaden med -9% respektive 15%.

Kéinslighetsanalys

Boendekostnad i kr/m? efter ombildning vid varierande anslutningsgrad och képeskilling.

Anslutningsgrad
67% 70% 100%
-5% 1041 1034 994
Kdépeskilling 77 600 000 1086 1021
+5% 1131 1120 1049

Pris pa bostadsrattsligenheter i ndromradet

Genomsnittligt ldgenhetspris fér en bostadsratisidgenheti ndromradet, enligt Varderingsdata
Databassystem 25 000 kr/m?*.
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Tyresd Bostidder AB Sammantrdde nr 168 Sammantrédesprotokoll
Styrelsen 6 februari, 2014

4 (7)
§ 37 Brf Périroksgdngen, bilaga

Forslag till erbjudande till Brf Pérlroksgdngen om férvérv av fastigheterna
Alby 1:796 - 798.

Styrelsen beslutade att godkinna forslaget.
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Tyres$ den 10 februari 2015 Brf Pirlréksgangen
HSB Stockholm
Anders Joachimsson
112 84 Stockholm
Erbjudande

Efter framstillap frin Bostadsritisféreningen Pirlrdksgangen erbjuder

styrelsen for Tyres$ Bostider AB foreningen att forvirva fastigheterna Alby
1:796, 1:797 samt 1:798 i Tyresd kommun f&r 80 miljoner kronor. Férvirvet

sker genom aktietverlatelse av ett av Tyresd Bostider &gt aktiebolag.

Erbjudandet villkoras av att en av Tyresd Bostider utsedd fértroendeman
overvakar genomférande av kopstimmanutsedd samt att kommun-

fullméktige godkénner forsdljningen.
Erbjudandet giller till och med 10 augusti 2015 med tilltriide senast 31
december 2015.
Tyrest Bostider AB O/Z z
) ! Mana Oberg
Ordftrande
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