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Kommunstyrelsen

2015-12-08 UTDRAG

§194 Dnr 2015/KS 0487 005

Tyreso Bostader AB:s avsikt att forsilja
fastigheterna Alby 1:796, 1:797 samt 1:798 till
HSB Brf Pariroksgéangen

Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmiktige

1. Kommunfullmiktige godkiinner férsiliningen av Alby 1:796, Alby
1:797 samt Alby 1:798 tll en képesumma av 80 miljoner till HSB
Pirroksgingen i Tyreso.
Di viss mark i direkt anslutning till de berorda fastigheterna igs av en
samfallighetsfGrening bor de exakta sigarforhillandena Klargoras
innan den slutliga férsiljningen genomférs.

o

Reservation
Anita Mattsson (S) reserverar sig for de tjinstgérande socialdemokratiska
ledaméternas rikning (bilaga).

Marie Akesdotter (MP) hiavisar till reservation i kommunledningsutskottet
2015-11-26 § 169 (bilaga).

Beskrivning av drendet

"Tyreso Bostider féreslir att kommunfullmiktige tillstyrker en forsiljning av
fastigheterna Alby 1:796, 1:797 samt 1:798 till den nybildande
bostadsrittsféreningen HSB Pirlroksgingen i Tyresé. En extern virdering
har utférts och fastigheterna har virderats dll 77,6 miljoner kronor. Tyreso
Bostiider AB har limnat ett erbjudande till foreningen om 80 miljoner
kronor. Affiren bedéms av Tyresé Bostider vara affirsmnissig och stimmer
vil med bolagets lingsiktiga bolagsplan.

Da viss mark i direkt anslutning till de berdrda fastigheterna 4gs av en
samfillighetsf6rening bér de exakta igarféchillandena klargoras innan den
slutliga f6rsiljningen genomfors.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Ordférandeférslag

Otdférande Fredrik Sawestahl (M) foreslir att kommunstyrelsen foreslir
kommunfullmiktge att godkinna fSrsiljningen av Alby 1:796, Alby 1:797
samt Alby 1:798 till en képesumma av 80 miljoner tll HSB Pirroksgingen i
Tyresd, samt att de exakta dgarférhallandena bér klargdras innan den slutliga
forsiljningen genomfors, di viss mark i direkt anslutning till de berérda
fastigheterna dgs av en samfillighetsférening.

Yrkande
Anita Mattsson (S) och Marie Akesdotter (MP) yekar avslag.

Beslutsgang
Ordféranden stiller proposition pi ordférandefSrslaget. Ordféranden stiller
proposition pi avslagsyrkandet. Kommunstyrelsen beslutar enligt

ordforandeforslaget.

Bilagor
TJANSTESKRIVELSE Tyres6 Bostider ABs planerade forsiljning. pdf
Kommunledningsutskottets protokollsutdrag 2015-11-26 § 169.pdf
Underlag frin Tyres6 Bostider 2015-11-25.pdf

Underlag avseende forsiljning,pdf

Tyres6 bostiders forslag till ombildning av fastigheterna Alby 1:796, 1:797
samt 1:798, Pirlroksgingen i Krusboda till bostadsritter.pdf

Justerandes sign @i Utdragsbestyrkande
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f"' FRAMTIDSPARTIET | TYRES® Reservatlon

Kommunstyrelsen 2015-12-08

§ 194 Tyreso Bostaders avsikt att forsilja fastigheter till HSB Brf
Pérlréksgangen

Vi socialdemokrater vill reservera oss mot forséljningen av Tyresé Bostiders
ldgenheter p3 Parlréksgangen.

Bristen pa hyresratter i Tyresd okar. Enligt uppgift star 25 000 personer i ké till Tyreso
Bostéder. Vi har idag inte fler hyresritter i kommunen &n vi hade i borjan pa 1990-
talet, trots att vi blivit allt fier tyresébor. De senaste &ren har Tyresd Bostéder i stor enighet
byggt nya ldgenheter, men hittills har dock minst lika manga salts. Det har allts3 inte inneburit
nagot nettotillskott av hyresritter.

For att bostadsmarknaden ska vara viifungerande behévs hyresrétter i alla kommundelar. !
Krusboda finns idag enbart ett fital hyresitter. Alla vi som bott i Krusboda kan vittna om att
just blandningen av upplatelseformer &r en av de viktiga detaljerna som gér Krusboda till det
unika omrade det &r. F3 andra kommundelar kan s3 tydligt stoltsera med att hir bor verkligen
mdnga manniskor i alla 3ldrar och olika skeden i fivet.

Hyresradhus &r en viktig och oerhért attraktiv boendeform som tyresdborna nu berbvas. Det
ar inte sannolikt att ndgon hyresvird kommer att nyproducera den har typen av lagenheter
igen. Med beslutet att silja ligenheterna pa Parlroksgangen forsvinner ocksa
lgenheter som idag har relativt sett I3g hyra. D3 nya ligenheter byggs kan de bli
nastan dubbelt s dyra. Vi socialdemokrater vet naturligtvis att nya hyresritter ocks3
maste till, men att pa det har sittet minska utbudet gor kommunen lite fattigare.

Att sdlja dessa ligenheter ér inte bara ett svek mot de kdande i Tyres Bostaders ko, utan i ett
stérre perspektiv for hela regionen. Bristen pa hyresrétter paverkar tillvixten i regionen
kraftigt. Enligt Handelskammaren kostar bristen pa bostéder regionen 12,5 miljarder

arligen.

For socialdemokraterna

il Oﬂ?m“sﬁm/

Anita Mattsson

Socialdemokraterna i Tyress Adress; Bjtrkbacksvigen 37 (gaveln) Postadress: 135 40 Tyress

Telefon: 08-712 80 30 E-post: sap.tyreso @telia.com Hemsida: www.socigldemokraterna. seftyreso
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Eva Nilsson

Kommunjudst

08-5782 9241

evm.nilsson(@tyresd.se
Dindeaummer
2015/KS 0487 005
KommunFfullmiktige

Tyreso Bostéder AB:s avsikt att forsilja
fastigheterna Alby 1:796, 1:797 och Alby 1:798 till
HSB Brf Parlréksgangen

Forslag till beslut
1. Kommunfullmiktige godkiinner farsiiljningen av Alby 1:796, Alby 1:797
samt Alby 1:798 till en kpesumma av 80 miljoaer dll HSB
Pidcdksgingen | Tyresd.

2. D4 viss mark i dirckt anslutning 6ll de berda fstigheterna figs av ea
samfZlliphets{rening bér de exakt fgarforhillandenn klargdras innsn
dea slutlipa forsiljninpen penomfSrs.

BoReaman Sigbrith Martinsson
Kommundirektse Ekonomichef

tyresd kormmun @



Sammanfattning

Tyresd Bostider AB hari ea skrivelse 6l fullmiktige foreslagit att fullmiktige
tillstyrkec forsiljaing av fastigheterna Alby 1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798
till den nybildande bostadsriittsfSreningen HSB Pirdroksgingen i Tyrest. En
extern viirdering har utférts och fastigheterna har viirderats till 77,6 miljoner
kronor. Tyresd Bostider AB har Fimoat ett erbjudande till fSreningen om 80
miljoner kronor. Affiiren bedéms av Tyresd Bostider vara affirsmissig och
stimmer vill med bolagets lingsiktipa bolagsplan. Di viss mark § direkt
anslutning till de berSrda fastigheterna figs av en samfillighetsforening bar de
esaktn dgarforhillandena kKlargfes innan den slutlign frsiljningen genomfBes.

Beskrivning av drendet

Styrelsen i Tyresd kommuns bostadsbolag, Tyress Bostider AB, har den 6
februad 2014 § 37 fattat beslut om att ecbjuda bostedsrittsfSreningen
Pidrdksglngen att forviirva fastigheterna Alby 1:796-798. I ett erbjudande sktat
till bostadsrittsfSreningen daterat den 10 februad 2014 erbjuds foreningen att
kopa fastigheterna till en kSpesumma om 80 miljoner, Férvirvet ska ske genom
aktiedverlitelse av ett av Tyresd Bostider gt akticbolag. Erbjudandet har en
giltighetstid frin och med den 10 august 2015 tll dea 31 december 2015, det
vill siga erbjudandet fir bindande £S5t Tyresd Bostider inom denna tid. HSB Brf
PidrSksgingen har pi kdpestimma accepterat Tyresd Bostiders erbjudande
inom den stipulerade tiden. Féreniogen godkiinnér frvirv med 83 % i Alby
1:796, 75 % i Alby 1:797 och 81 % i Alby 1:789 och blir siledes majoritetsigare.
Totlt omfattar fGrsiljningen 58 ligenheter och ea lokal.

Den slutliga fGrsiiljningen kan genomfoms senare, nir de exakm
dgarfochillandena gillande intilligpande mark har Klargjorts. De
fastighetsgriinser som finns i omridet Krusboda stimmer iste alltid med den
verkliga aaviindningen av marken. I vissa fll r fastighetsgrinserna satt i direkt
anslutning 61l byggnaden vilket medfSrt att roack utanfSr fastigheten ofta
anvinds som "privat mark™ exempelvis till uteplatser, fiven om marken tillhde
olika samfilllighetsfreningar i omridet Krusboda.

:tyrest') kommun @
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Erbjudandet frin Tyresé bostider fr villkorat pa si sitt att Rillmiktige miste
godkiinna fSrsiljningen f5r att forsiljningen ska A genomforas. Enligt bolagets
bolagsordning ska kommunfullmiktige ta stillning innan Tyresd bostider
geaomfor beslut av priacipiell betydelse eller sanars av storre vikt.

I en skrivelse daterad 2015-10-02 har bolaget gjort en framstillan tll fullmiktipe
om att godkiinnas farsiljningen av Alby 1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798 dll
HSB Brf Pirlriksginpen 6l en képeskilling om 80 miljoner kronor.

De boeade pi Tyresé Bostiders omride med adress Piirlrdksgingen 68-84, 92
A-D, 94-102, 112-158 samt 171-201 bildande den 2 maj 2013 en-
bostadsrittsfarening, HSB Pidroksgingen i Tyress. Styrelsen i HSB Brf
Pirlroksgingen limnade den 13 juni 2013 en intresseanmilan till Tyresd
Bostider om att fi forviiroa Alby 1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798

TyresS Bostider har gjort ea extern viirdering av fastigheterna utfded av
fGretaget Savills. Virderingen iir utfSrd exklusivt 6l en bostadsrittsforening,
inte en virdering av de enskilda ligenheterna. Savills har bedsmt att
Fastigheterna den 1 januas 2015 bar ett sammanlagt virde om 77,6 miljoner
kronor med hiasyn till fastigheternas skick och driftsekonomi. Med hinsyn dlf
tidsf6rdrdjning ll forsiljningsdatum har priset satts till 80 miljoner kronor.

Apgarforhillandena i Krusboda

Som tidigare sagts iir det relativt vanligt att fstighetspriinser i Krushoda inte
Gverensstimmer med den verkliga enviindningen av marken. T vissa fall i
fastighetsgriinserna satt i direkt anslutaing till byggnaden vilket medféct att mark
utanfSr fastigheten oft anviinds som "privat mark” exempelvis till uteplatser,
iiven om macken tillhdr olika samfillighetsfSreningar | omridet Krushoda. De
komplicerade figarforhillandena fir allts inte unika f5r de tre fastigheterna som
Tyresd bostider vill silja till bostadsrittsforeningen.

Vissa av dessa samfillighetsfSreningar saknar dessutom egen styrelse. Samtlign
féreqingar fGretrids av féreningen Anliggningssamfilligheten i Krushoda
(ASK). Dock éir inte alla fastigheter som ir deligare  ASK, deligare i de olika
samfilligheterna. Det g det komplicerat att kunna anviinda ASK som legal

tyreso kormmun @
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fBretridare och férhandlingspart. Ofta méste varje enskild bersrd
fastighetsigare i samfillighetsfErening godkinoa en viss dtgird, om foreningen
sakaar styrelse.

Nir det giller viss direkt intilliggande mark tll fastigheterna Alby 1:796, Alby
1:797 samt Alby 1:798 figs marken av en samfillighetsfSrening som figs av vissa
fastigheter pi Piirlrdksgingen och fEreningen har ingen egen styrelse. Den
direkt intilliggande marken anviinds idag exempelvis som uteplatser,

Tyres6 Bostider éir medveten om problemet och avser att initiera en
fastighetsfSrrittning i omridet sd att fastighetsprinser kan sitms. En sidan
ansSkan gdrs av bostadsbolaget, och Tyresd bostider tar denna kostaad di
kostaaden bedSms fSrsumbar. Aven kostoaden fBr ett eventuellt markksp
bedéims liten, eftersom om det 18r sma markplittar.

Kommunledningskontaret rekommenderar fullmiktige att i en beslutspunkt
KlargSea att garférhillandena om oidiggande mark bar redas ut av Tyresd
bostider, en uppfattniog som ocksd delas av Tyresd bostider. Problematiken
finns i hela Krushoda, men Tyresd bostider dtagande ska begrinsas ll att reda
ut igarfirhillande f6r nirliggande mack tillhrande dessa fastigheter. Annars
&vedits bara problemen till den nya bostadsriittsfreningen.

Forsiljningen

Tyresd Bostider AB vill forsilja fastigheterna, fér att fi in kapitaltillskott som
kan anvindas f&r att finansiera nyproduktion. Tyresd Bostiders milsiittaing fic
ealipt skrivelsen till fnllmiiktige att Ainansiera 20 % av nyproduktionen med egna
medel. Enligt bolagets bolagsplan fGr 2016-2018 ska bolaget efter e ling pedod
av forvaltning och koasolidering satsa pi nyproduktion. Planen innebir att
bygen och fGrvirva ligenheter av hag stundard i centralt beligna omriden med
liga driftskostaader. Tyresd Bostider sitter stort fokus pi enespieffektivitet.
Planen frin 2010 ir att ha Sirdigstille 600 Jigeaheter fram 611 2025,

I skeivelsen 6ll kommunfullmiktige betogar Tyress Bostider att frsiljaing av

aktuella fastigheter Sverensstimmer vil med bolagets lingsiktiga bolagsplan,
med centrumniira liigen samt liga driftskostnadec.

tyreso kormmun
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Berriffande priset anser Tyresd Bostider att viirderingen har utfdsts korreke av
en vileenommerad firma som Tyresd bostider tidigare anviint sig av.
Niidiggande enskilda bostadsritter har virderats tll 25 000 kr/ kvadratmetern,
medan virderingen hir fic satt till 20 000 kvadmtmetern. Dock gir det inte att
jimf6ra en forsiljoing av ett helt bostndsbestiad jimfort med enstaka
ligeaheter. Virderingspriset miste med nddvindighet sittas Ligre jimfart med
viirderingen fGr enstaka ligenheter. Ett marknadsmissigt prs i det som
marknaden fic beredd att betala f6r ett k6p av hela bestindet, inte enstaka
fastigheter, Vid viirdering av Krusbodafastigheterna har hiinsyn tagits 61 skick,
ilder och byggteknik. Ea kéipare av ett helt bestind tar pa sig andra risker och
kostnader till exempel underhillskostnader, och méste jimfBms i Behillande 6l
fScviiatade intikter och vad hyresgisterna iir beredda att betnla e att képa loss
sina ligenheter. Ofta ingir vissn underhillskrivande gemensamhetsanliggningar
som por att priset sitts ligre. Exempelvis vid f6rsiljning av Diamantea ingick
tviittstugor och garagelingor, vilket gjorde att det priset sattes finnu ligre ini ou
aktuell viirdering.

tyresé kommwn
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Ombildning av fastigheterna Alby 1:796, 1:797
samt 1:798, Parlroksgangen i Krusboda till
bostadsratter

Kommunledningsutskottets forslag till kommunstyrelsen
och kommunfullmaktige
— Forsiljningen av Tyrest Bostaders fastigheter Alby 1:796, 1:797 samt
1:798 allstyrks.

Reservation
Anita Mattsson (5) rescrverar sig for de tjinstgérande socialdemokratiska

ledaméternas rikning.

Marie Akesdotter (MP) reserverar sig (bilaga).

Beskrivning av arendet

Tyreso Bostader foreslir att kommuafullmiktige tillstyrker en forsiljning av
fastigheterna Alby 1:796, 1:797 samt 1:798. Infér kommunstyrelsens
behandling kommer arendet att kompletteras med en tjansteskrivelse fran

kommuanledningskontoret.

Ordférandeforslag

Ordf6rande Fredrik Sawestihl (M) foreskir att kommunledningsutskottet
foreslir kommunstyrelsen och kommunfullmikdge att forsiljningen av
Tyreso Bostaders fastgheter Alby 1:796, 1:797 samt 1:798 dllstyrks.

Yrkande
Anita Mattsson (S) och Marie Akesdotter (MP) yrkar avslag.

Beslutsgang
Ordféranden stiller proposition pa ordférandeforslaget. Ordforanden sealler
proposition pa Anita Mattssons (S) och Marie Akesdotters (MP)

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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avslagsyrkande. Kommunledningsutskottet beslutar enligt

ordférandeférslaget.

Bilagor

Tyres6 bostiders forslag till ombildning av fastigheterna Alby 1:796, 1:797
samt 1:798, Pirlroksgingen i Krusboda ull bostadsritter.pdf

Undetlag avseende forsiljning.pdf

Undetlag frin Tyres6 Bostiider 2015-11-25.pdf

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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miljopartiet de gréna (;

Tyreso

Reservation

Kommunledningsutskottet den 26 november 2015

§ 169 Ombildning av fastigheterna Alby 1:796, 1:797 och 1:798,
Périroksgangen i Krusboda till bostadsritter

Jag yrkade avslag pa Tyreso Bostéders férslag att silja berdrda fastigheter, men fick
tyvarr inte gehdr for det hos alliansen.

Det &r inte alla ménniskor som har majlighet eller vill figasitt boende och diirfor behdvs
hyresriitter. VAr syn #r att Tyrest Bostider inte bdr ombilda hyresriitter till bostadsritter,
savida det inte finns siirskilda skél for att inom ett omride skapa mer blandade

upplatelseformer.

Miljopartiet tycker det &r bra att det idag finns blandade upplatelseformer inom
Krusboda, dér det idag finns sivil hyresriitter och bostadsritier. Men att ombilda 58
lagenheter till bostadstiitter gor att antalet hyresbostéider inom omrddet minskar
avsevirt, Det dr ett steg bort ifrin blandade upplatelseformer i Krusboda.

Vid eventuella ombildningar till bostadsréitter anser Miljdpartiet att Tyresé Bostiider ska
siikerstdlia att det sker till marknadsmissiga priser. Av underlagel framgar att priset #r
ca 20 000 kronor per kvadratmeter. Vi har svirt att bedéma om det #r ett marknads-
miissigl pris men befarar att det 4r for lagt, med tanke pa den prisutveckling som varit
den senaste tiden. Det kan innebiira att intékterna frén forsitjningen blir lagre &n vad
som #ér mdjligt och dé inte fullt ut 6kar méjligheterna att finansiera nyproduktion, vilket
dr det uttalade motivet for Tyresé Bostéider alt genomfdra denna forséljning.

P4 sammantridet framkommer ocksé att det rdder oklarheter kring dgarforhillandena av
marken. Detta borde ha klarlagts infor beslutet.

Fgr Miljopartiet de gréna

Y ey

Marie Akesdotter




Till Tyresd 2015-10-02
Kommunfullmaktige
Tyresd kommun

¥ TYRESO KOMMUN

2015 -11- 09

Forsdljning av fastigheterna Alby 1:796, 1:797 samt 1:798

Arendebeskrivning

De boende p Tyrest Bostdders omrdde Krusboda med adress Parlroksgangen 68-84, 92A-D, 94-102,
112-158 samt 171-201 bildade den 2 maj 2013 en bostadsrattsférening, HSB Brf Parlroksgingen i

Tyreso.

Styrelsen i HSB Brf Parlroksgangen i Tyresd har den 2023-06-13 [dmnat en intresseanmaélan om att
forvarva ovan ngmnda fastigheter av Tyresd Bostéder AB.

Totalt omfattar féreningen 58 lagenheter och en lokal.

Fastigheten Alby 1:796 (Parirgksgingen 68-84, 92A-D, 94-102) bestar av en byggnad med 18
lagenheter. Fastigheten Alby 1:797 {Parlrksgangen 112-158) bestar av en byggnad med 24
ldgenheter. Fastigheten Alby 1:798 (Parirdksgdngen 171-201} bestdr av en byggnad med 16
lagenheter samt en lokal,

TyresG Bostader AB har erbjudit HSB Brf Parlroksgangen i Tyresd att fdrvarva fastigheten {6r 80 Mkr
{cirka 20 136 kr/kvm totalyta}.

HSB Brf Parlroksgéngen i Tyresd har pa kBpstimma den 16 september 2015 accepterat Tyresd
Bostaders erbjudande och godkant ett fdrvarv med 83 % (Alby 1:796), 75 % (Alby 1:797) samt B1 %
(Alby 1:798) majoritet.

Tyreso Bostdder AB foresldr kommunfullméktige att tillstyrka en farsdljning av fastigheterna Alby
1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798

Tyresd Bostader AB r
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Ordférande
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Kommunfullmdktige Tyresd den 2 oktober 2015

Tyrest kommun

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

Tyresd Bostaders langsiktiga bolagsplan beskriver fdretagets ambitioner och riktlinjer for dess

fastigheter och bostadsomriden. Féretaget ska bygga och forvirva lagenheter av hbg standard Fiir
langsiktig forvaltning i centralt belagna omraden. Fér Tyresd Bostider innebsr det bland annat att
arkitektur, materialval och tekniska |&sningar medfor 1aga driftkostnader samtidigt som kvalitén &r

hog.

Planen anger &ven att vissa befintliga omraden kan avyttras far att finansiera nyproduktion, Avyttring
kan ske av sidana omraden som Empar sig bittre att forvalta som bostadsratt samt att de inte
uppfyller kriterlerna som ndmnts ovan. Dessa fastigheter ingér i ett flertal samfalligheter vilket bidrar
till begransningar i fastighetsfrvaltningen och minskad méjlighet till paverkan,

intresseanmilan fran HSB Brf Parlroksgingen | Tyresd om att férvérva ovan nimnda fastigheter
stammer vdl med féretagets lingsiktiga bolagsplan d3 en farsaljning bidrar till de kommande
planerna pa nyproduktion, ndrmast Hasselbacken samt Norra Tyres Centrum. Foretagets
malsattning &r att finansiera upp till 20 % med egna medel och en farsiljning av ovan ndmnda
fastigheter medfér att bolaget klarar detta mél.

En férs8ijning paverkar visserligen féretaget pa kort sikt. Féretagets hyresintikter minskas men s3
aven driftkostnader. Dessa fastigheter ingar | ett omrade med direktverkande el som uppvarmning
och dar dven hushallselen ingar i hyran. Var nyproduktion beriknas ha betydligt lagre
driftkostnaderna per kvadratmeter dn dessa fastigheter och dirmed I3mna ett hdgre bidrag.

Vad géller bemanning beddms en minskning av 58 lagenheter inte paverka organisationen nimnvart,

Forsdljningen ar tankt att genomfiras genom en sé kallad paketering, vilket innabir att fastigheterna
Bverfdrs till ett av Tyreso Bostader nybildat aktiebolag till bokfdrt virde och direfter si ljs aktierna till
HSB Brf Parlrdksgangen till det éverenskomna priset av 80 Mkr.

Tyr77 Bostad
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Tyresh Bostider AB Samraantride nr 152 Sammantriddesprotokoll
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Tyresd den 10 februari 2015 Bzf Pérlrbksgingan
HSB Stockholm

Anders Joachimsson
112 84 Stockholm

Erbjudande

Eiter framstilllap frin Bostadsratisféireningen Parlrdksgingen erbjuder
styrelsen for Tyresd Bostider AB fireningen att forvirva Alby
1:756, 1:797 samt 1:758 1 Tyres8 komunun for 80 miljoner kronor. Forvirvet
sker genom aktietverlitelse av ett av Tyresd Bostdder gt akticbolag.

Erbjudandet villkoras av att en av Tyresd Bostider utsedd firtroendeman
overvakar genomfdrande av kipstimmannisedd samt att kommun-
fullméktige godkinner forailiningen.

Erbjudandet g&ller Hil och med 10 sugusti 2015 med tillirde senast 51
december 2015.

Tyresd Bostdder AB

Maria Oberg
VD

Ordftrande

Tyrasd Bosthder AB, Box 135, 135 27 Tyresd Bestic Sudlovigen 10

Teigfon: D3-622 8100 Fax; B8-712 3955 E-post: infog tyretalostader.se
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Alby 1:796-785, Tyresd
Pérlrdkegangen 58-84, 92A-0, 84-102, 112-158, 171,201

Boendakosinadskalkyl

Forumatningar
Anslutningsgrad 70%
Beldning fastigheten 30%
Insats 70%
Bafinfiga pantbrav {kr) 3988200
Bostadshyra fire ombildning, kr/m? 1047
Arsratingsh cstnsa S
Kapeskilling 77 600 000
Lagfariskostnad 1164 825
Kostnad fér nya pantbrav 734565
Reparationsfond 300000
_Owrigt 0
Summa

79 799 390

Bostadsarea (m?®) 39873
Lokalarea (m?) o
Summa ar2a (m?) 3973

Genomsnitisarea per lAgenhet 68

Motsvarar 19 534 kr/m?

1,5 % pé kdpeskillingen + 825 kri expeditionsawifl
2 % pd beloppet + 375 krist1 expeditionsawgift
Motsvarar 0,39% avkdpeskllingen.
Omblldningskons ulter etc.

Belopp krim® Rintesats Rintekostnad brf
Fastighetstan 23930817 6026 3,50% 837 B94
L#n e} sAlda bostadsréttar 18757 872 14 062 3,50% 586 526
Insatser 39101 701 14 082
Summa 79 799 380 200868 - 1424419

Intahter ot kosinader R

Intakter Kostnader
Hyra bostader med hyresratt 1247 709 Drift och 18pande underhall 1 430100
Hyra iokaler 0 Aws titining till yitre reparationsfond 357 525
Awgifter bostadscitter 2036429 Fastighetsskatt 72084
Riintebidrag 0 Tomirads avgald 0
Owriga Intakier, ﬁ"aﬁ farfasi' hetsskatt 0 Raniekostnad 1424449
Summa Inutkar 3284138 Summa kestnader 3284138
RshasvCEiEaH T e T e
Riintesats krim#* krighimanad*
Avgift §ill féreningen 732 4180
Réntekostnad insats, baserad pd 1an till hela insatsen, 3,50% 345 1866
efer avdrag med 30 % fr skatisreduktion
1077 6 146

Summa boendekostnad

Farandring avboendakostnaden 3%

“Tr en lagental med genosmanilteama erfigl oven

0,50 %-enhater ligre elier higre ranta innebar Istiliet en frandring av boendekostnaden med -9% respektive 15%.

HAns Iohe 53R RS

Boendekostnad | ki/m?® efler ombildning vid varierande ensiuiningsgrad och kdpeskilling.

Anshntningsgrad
67% 70% 100%
-5% 1047 1034 994
Képeskiiling 77 600 0CC 1086 1021
+5% 1131 1120 1049

Pra pd tostadard (it Hoeniu e s nayar3oat

Genomshnittligtlagennetspris far en bostadsratisi8genheti naromradet, enligt VArderingsdaka
Databassystam 25 000 kr/im?*



Till
Kommunfullmaktige Tyreso den 2 oktober 2015

Tyresd kommun

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

Tyrest Bostéders langsiktiga bolagsplan beskriver foretagets ambitioner och riktlinjer fér dess fastigheter
och bostadsomraden. Foretaget ska bygga och forvirva ligenheter av héig standard for langsiktig
fdrvaltning i centralt beldgna omraden. For Tyresd Bostdder innebir det bland annat att arkitektur,
materialval och tekniska losningar medfor laga driftkostnader samtidigt som kvalitén &r hog.

Planen anger dven att vissa befintliga omraden kan avyttras for att finansiera nyproduktion. Avyttring kan
ske av sadana omraden som ldmpar sig bittre att forvalta som bostadsriitt samt att de inte uppfyller
kriterierna som n@mnts ovan. Dessa fastigheter ingdr i ett flertal samfalligheter vilket bidrar till
begransningar i fastighetsférvaltningen och minskad méjlighet till paverkan.

intresseanmalan fran HSB Brf Parlroksgdngen i Tyresd om att férviirva ovan namnda fastigheter stimmer
vil med foretagets langsiktiga bolagsplan da en férséljning bidrar till de kommande planerna pa
nyproduktion, nérmast Hasselbacken samt Norra Tyresd Centrum. Féretagets malsittning ar att finansiera
upp till 20 % med egna medel och en forsiljning av ovan ndmnda fastigheter medfdr att bolaget kiarar

detta mal.

En forsdljning paverkar visserligen foretaget pd kort sikt. Féretagets hyresintakter minskas men s3 ven
driftkostnader. Dessa fastigheter ingér i ett omrade med direktverkande el som uppvarmning och dir
&ven hushdliselen ingér i hyran. Var nyproduktion bergknas ha betydiigt ligre driftkostnaderna per
kvadratmeter &n dessa fastigheter och dédrmed lamna ett hogre bidrag. Vad giller bemanning bedoms en
minskning av 58 lagenheter inte paverka organisationen nimnvirt.

En extern virdering har utforts av Savills som vérderat fastigheterna for férsaljning exklusivt till en
bostadsrattsférening, inte en virdering av de enskilda lagenheterna. Metodiken beskrivs i bilaga 1.

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

Forsaijningen &r ténkt att genomfdras genom en sa kallad paketering, vilket innebir att fastigheterna
dverfdrs till ett av Tyresd Bostdder nybildat aktiebolag till bokfort virde och dérefter siljs aktierna till HSB

Brf Pariroksgangen till det Gverenskomna priset av 80 Mkr.

TyresgBostader AB

4

Maria Obe
VD

Tyresé Bestdder AB, Box 235, 135 27 Tyresd Bessk: Studioviigen 10

Telzfor. 08-682 61 00 Fux. 08-712 38 36 E post info@tyresobostader se
Origunisarionsnr: 33 64 32-8787 Bankgire' 461-0374 www tyresobostader se

Tyrest Bostdder AB



3 METODIK

Virderingsuppdraget avser viirdebeddmning av rubricerade objekt under forutsiittning att den
exklusivt skall utbjudas till de boende vilka bildat bostadsrinsfrening och anmilt intresse att
kdpa virderingsobjektet. Jimforelse skall siledes ske med andra kop gjorda av foreningar och
motsvarar inte viirderingsobjektets marknadsviirde som férvaltningsobjekt. Om inga jimférelser
av bostadsrittsfreningskdp finns ska istillet jimférelse goras med kép av férvaltningsobjekt.

Virderingen baseras pi uppgifter i vira orts- och databaser, faktiska hyresavtal och egna erfa-
renheter av marknadshyror jimte normaliserade drift- och underhillskostnader £6¢ jimférbara
fastigheter och tomtritter. Uppgifter om ortspdser utgdrs av lagfarna kép som himtats ur
orisprisregistret samt Savills analyser av de transaktioner vi har kinnedom om.

Virdebeddmningen grundar sig pd en kassaflodesanalys innebirande att fastighetens virde
baseras pi nuviirdet av prognostiserade kassafldden jimte restvirde under kalkylperiodens fem
ar. Antagandet avseende de framtida kassaflddena grs utifrin analys av:

En bostadsrittsférening i egenskap av képare av en fastighet eller tomtriitt har ocksi att beakta
boendekostnaden efter férviiry, avgifternas storlek, beliningsgrad, insatsernas storlek,
anslutningsgrad mm. Hyresgiisternas betalningsformiga varierar, men vid virdedngen mdste
man utgd frin cn genomsnittligt betalningsstark hyresgistsammansittning,

. Nuvarande och historska hyror och kostnader

. Marknadens/niromridets framtida utveckling

C Fastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition

. Befintliga hyreskontraktsvillkor

. Marknadsmissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

. Beddmda investeringar och hyresgdstanpassningar

. Boendekostnadskalkyl

Utifrin analysen resulterande driftnetton under kalkylpedoden (2014-2018) och ett restviirde vid
kalkylperiodens slut diskonteras direfter dessa med den bedémda kalkylrintan. De
virdepiverkande parametrar som anvinds i virderingen speglas Savills tolkning av marknaden
vid en fdrsiljning till hyresgist bildad bostadsrittsférsiljning. Summan av nuvirdet f6r Arliga
driftnetton jimte restvirdet vid kalkyltidens utging kan dirmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Tyrest Alby 1:796-1:798 y
savills

Cluiaa 1.



Fastighet: Alby 1:796-788

Kommun: Tyrasd Bygghr: 1873 L6pnr: ]
Adrem: PrrSkighingen 68-04, 92A-D, 84.102. 112-159, 17 Ombyggnadslr: - Kartor: =
Kgare: [ Kalky utfdrd av: Rasmus Davidsson Refnr.: a
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Alby 1:796-798, Tyresd

Piarlréksgéngen 68-84, 92A-D, 94-102, 112-158, 174,201

DN AGa L 2

Boendekostnadskalkyl

Forutséttningar,

Bostadsarea (m?) 3973
Lokalarea (m?) 0
Summa area {m?) 3973

Genomsniftsarea per lagenhet 68

Anslutningsgrad 70%
Beldning fastigheten 0%
Insats 70%
Befintliga pantbrev (Kr) 3988 200
Bostadshyra fdre ombildning, kr/m?* 1047
Anskafiningskostnad

Kopeskilling 77 600000
Lagfariskostnad 1164 825
Kostnad for nya pantbrev 734 565
Reparationsfond 300 000
Owvigt 0
Summa 79 799 380

Motsvarar 19 534 krim?

1,5 % pa kSpeskillingen + 825 kri expeditionsawgitt
2 % pé beloppet + 375 kr/sti expeditionsawgift
Motsvarar 0,39% avkdpeskillingen.
Ombildningskonsulter efc,

Belopp krim? Riantesats Rantekostnad brf
Fastighetslan 23939817 6026 3,50% 837894
Lén ej salda bostadsrater 16 757 872 14 062 3,50% 586526
Insatser 39101701 14 062
Summa 79799 390 20088 - 1424419

Intakter och kostnader,

Intdkter

Hyra bostader med hyresratt 1247709
Hyra lokaler 0
Awgifter bostadsritter 2036 429
Réntebidrag 0
Owiga intakter, tilldgg fér fastigheis skalt 0

3284138

Summa intakter

Kostnader

Dyift och I6pande underhéll 1430100
Avs 8ttning till yitre reparationsfond 357 525
Fastighetsskalt 72094
Tombattsavgaid o
Réntekostnad 1424419
Summa kostnader 3284138

Boandekostnad

Rantesats krim? keigh/manad*

Agift till fdreningen 732 4180

Rantekosinad insats, baserad pd Ian till hela insatsen, 3,50% 345 1966
efter avdrag med 30 % for skatiereduktion

1077 6 146

Summa boendekostnad

Férandring avboendekostnaden 3%

“Br en idgenhet med genomeniitsanea eniigt ovan

0,50 %-enheter lagre eller hégre rénta innebar istallet en forandring avboendekostnaden med -9% respektive 15%.

Boendekostnad i krim? efler ombildning vid varierande ansiutningsgrad och kdpeskilling.

Anslutningsgrad
67% 700%
-5% 1041 994
Képeskilling 77 600 000 1086 1021
+5% 1131 1049

Pris pa bostadsrattsidgenheter i ndromradet

Genomsnittigtlagenhets pris fir en bostadsratislagenhet i naromradet, enligtVérderingsdata

Databassystem 25 000 krim?.
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“ALAGA 4

Tyresd den 10 februari 2015 Brf Parlroksgingen
HSB Stockholm
Anders Joachimsson,
112 84 Stockholm
Erbjudande

Efter framstillap frin Bostadsrittsffreningen PérlrBksgingen erbjuder
styrelsen for Tyrest Bostider AB foreningen att fdrvirva fastigheterna Alby
1:796, 1:797 samt 1:798 i Tyresd kommun f&r 80 miljoner kronor. Forvirvet

sker genom aktieSverlitelse av ett av Tyrest Bostider &igt aktiebolag.

Erbjudandet villkoras av att en av Tyresd Bostider utsedd frtroendeman
tvervakar genomférande av kopstimmanutsedd samt att kommun-
fullmiktige godkéinner forsdliningen.

Erbjudandet galler till och med 10 augusti 2015 med tilliride senast 31
december 2015.

Tyrest Bostiider AB

Maria Oberg
OrdfSrande VD
. Tl Tyresd Bostader AB, Box 235, 135 27 Tyresd Bestk: Studlovagsn 10
‘ .. Telafon; 08-682 6100 Foxz 03712 30 56 E-post: info@tyrescbastader.se
L, Orgenisationsar: 55 54 82-8787 lenlw‘nzm 374 www.tyresabostader.se

Tyresd Bostiider AB — e



ey I’I’I’I’I SAMMANTRADESPROTOKOLL
Meso ko u @ Kommunledningsutskottet

Datum
Tid

Plats
Beslutande

(f)vriga deltagare

Justeringens plats

2015-11-26

2015-11-26
09:00-11:20
Sammantradesrummet Bollmora

Se nirvarolista

Se nirvarolista

1(44)

och ud Kommunkansliet 2015-11-30
Paragrafer 158 - 190
Al
Sckreterare 4 L {atl
Ufillevi Elvhage Jd
Ordforande s
Fredrik Sawestahl
Justerande m(mw %&)W
Anita Mactsson
ANSLAG / BEVIS
Protokollet ir justerat. Justeringen har tillkinnagivits genom anslag.
Observera att anslagstiden inte ar samma sak som overklagandetiden.
Otrgan Kommunledningsutskottet
Sammantradesdatum 2015-11-26

Datum di anslaget sitts upp
Datum da anslaget tas ned
Forvaringsplats for protokollet

Underskrft

2015-12-01
2013-12-23
Kommunkaasliets arkiv plan 6

v

lillevi Elvhage

w3

Utdragsbestyrkande



iy SAMMANTRADESPROTOKOLL 2 (44)
tyreso kOTrmm @ Kommunledningsutskottet

2015-11-26

Narvarolista

Beslutande

Fredrik Sawestahl (M), ordforande

Mats Lindblomn (L), 1:e vice ordforande
Anita Mattsson (S), 2:e vice ordférande
Ulrica Riis-Pedersen (C)

Leif Kennerberg (KD)

Kristjan Vaigur (S), § 158-173, 175-190
Karin Ljung (S}, tjanstgérande under § 174
Marie Akesdotter (MP)

Ersattare

Andreas Jonsson (M), § 158-162, 175 och 180

Anna Stecle (1)

Helen Dwyer (C)

Marcus Obligado (V), § 158-161, 175 och 180, till och med kl. 10.00

Ovriga

Bo Renman, kommundircktor, kommuntedningskontoret

Sigbrith Martinsson, ckonotnichef, kommunledningskontoret

Jonas Janstors, tf FIR-chef, kommunledningskontoret

Catarina Stavenberg, kvalitetschef, kommunledningskontoret

Karin Hassler, kommunikationschef, medborgarfokus, § 158-175 samt § 180

Ake Skoglund, forvaltingschef, samhallsbyggnadsforvaltningen

Ann-Catrine Hagner, chef konsult- och servicckontoret, konsult- och servicekontoret
Maj Ingels Fagerlund, sikerhetschef, kommunledningskontoret, § 158 samt 187-190
Ulrika Josephson Westberg, chef kommunkansliet, kommunledningskontoret

Eva Nisson, kommunjurist, kommunledningskontoret

Inger Carlsson, handliggare, kvalitetsenheten, § 186-190

Hillevi Elvhage, kommunsekreterare, kommunledningskontoret

Gunilla Berg, niringslivschef, kommunledningskontoret, § 158-163, 173 och 180
Tomas Bjorkman, chef upphandlingsenheten, konsult- och servicekontoret, § 158-159 samt

175
Helena Franzen, verksamhetsutvecklare, konsult- och servicekontoret, § 158-162, 175 och
180

Justerandes sign q,_i Utdragsbestyrkande
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Kenny Bungss, kommunpolis, Polisen, § 158

Franvarande

Anna Lund (KD)
Anders Linder (S)

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Datum
Tid

Plats
Beslutande

Ovriga deltagare

Justeringens plats

2015-12-08

2015-12-08
18:30-20:20
Sammantridesrummet Bollmora

Se niirvarolista

Se nirvarolista

1(50)

och ud 2015-12-14
Paragrafer 191 - 196 och 198 - 220
/ L,
Sekreterare LY (A ﬁ,{( )
Hillevi Elvhage 7 7
Ordférande | M
F;i;:drik Sawestihl
Justerande OM/{X& %ﬁiﬂl‘/
Anita Mattsson
ANSLAG / BEVIS
Protokollet iir justerat. Justeringen har tillkinnagivits genom anslag.
Observera att anslagstiden inte 4r samma sak som éverklagandetiden.
Organ Kommunstyrelsen
Sammantridesdatum 2015-12-08
Datumn di anslaget sitts upp 2015-12-15
Datumn di anslaget tas ned 2016-01-06

Forvaringsplats for protokollet

Undersknft

Kommunkansliets arkiv plan 6

e /AP

L ———
Hillevi Elvhage

v G5

Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen
2015-12-08

Narvarolista

Beslutande

Fredrik Sawestihl (M), ordf6rande

Mats Lindblom (L), 1:e vice ordférande

Anita Mattsson (S), 2:e vice ordférande

Andreas Jonsson (M)

Dick Bengtson (M)

Lotta Stjeenfeldt (M), tjinstgérande ersittare f6r Anki Svensson (M)
Ulrica Riis-Pedersen (C)

Leif Kennerberg (KD}

Kiristjan Vaigur (S}, § 191-204 och § 206-220

Jannice Rockstroh (S)

Carl-Johan Karlson (8)

Karin Ljung (8), tjinstgdrande ersittare for Kristjan Vaigur (S) under § 205
Marie Akesdotter (MP)

Jorgen Bengtsson (SD)

Ersattare

Peter Odelvall (M}
Annika Henningsson (M)
Anna Steele (L)

Mats Larsson (L)

Helen Dwyer (C)

Anna Lund (KD)
Anders Linder (S)

Peter Bylund (MP)
Anders Wickberg (SD)

Ovriga

Bo Renman, kommundirektér, kommunledningskontoret

Sigbrith Martinsson, ekonomichef, kommunledningskontoret, till och med § 204 kI. 19.45
Jonas Jansfors, Tt HR-chef, Kommunledningskontoret

Catarina Stavenberg, kvalitetschef, kommunledningskontoret, § 197 till och med kL 18.55
Karin Hassler, kommunikationschef, kommunikationsenheten

Utdragsbestyrkande

Justerandes sign @
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2015-12-08

&
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Britt-Marie Lundberg-Bjork, forvaliningschef, utvecklingsférvaltningen, § 197 6ll och med
kl. 19.20

Ake Skoglund, forvaltningschef, sambhillsbyggnadsforvaltningen

Ann-Catrine Hagner, chef konsult- och servicekontoret, konsult- och servicekontoret, till
och med § 206 kl. 19.55

Maj Ingels Fagerlund, sikerhetschef, kommunledningskontoret

Ulrika Josephson Westberg, chef kommunkansliet, kommunledningskontoret

Eva Nilsson, kommunjurist, kommunledningskontoret, tll och med § 195 kl. 19:30
Mikael Onegird, politisk sekreterare, M

Robert Skélin, politisk sekreterare, M, § 191-194 samt § 197

Marita Bertilsson, politisk sekreterare, S

Hamid Ershad Sarabi, politisk sekreterare, C

Leonid Yurkovskiy, politsk sekreterare, SD

Johanna Wretman, verksamhetsansvarig renhillning, samhallsbyggnadsforvaltningen, till
och med § 201

Johan Ahlbom, konsult, § 197 till och med kl. 19.20

Hillevi Elvhage, kommunsekreterare, kommunledningskontoret

Franvarande

Anki Svensson (M)
Lennart Jénsson (S)
Marcus Obligado (V)

Utdragsbestyrkande

Justerandes sign %



