TJANSTESKRIVELSE

Tyres6 kommun 2015-12-01
kommunkansliet 1(5)
Eva Nilsson

Kommunjurist

08-5782 9241

eva.m.nilsson@tyresd.se
Diarienummer
2015/KS 0487 005

Kommunfullmiktige

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

Forslag till beslut
1. Kommunfullmiktige godkiinner forsiljningen av Alby 1:796, Alby 1:797
samt Alby 1:798 till en képesumma av 80 miljoner till HSB
Pirroksgingen i Tyreso.
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Da viss mark i direkt anslutning till de berérda fastigheterna igs av en
samfillighetsforening bor de exakta dgarférhillandena Klargdeas innan
den slutliga forsiljningen genomfors.

Bo Renman Sigbrith Martinsson
Kommundirektor Ekonomichef
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Sammanfattning

Tyreso Bostider AB har i en skrivelse till fullmiktige foreslagit att fullmiktige
tillstyrker forsiljning av fastigheterna Alby 1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798
till den nybildande bostadsrittsforeningen HSB Pirlroksgingen i Tyreso. En
extern virdering har utforts och fastigheterna har virderats till 77,6 miljoner
kronor. Tyreso Bostider AB har limnat ett erbjudande till féreningen om 80
miljoner kronor. Affiren bedéms av Tyreso Bostider vara affirsmissig och
stimmer vil med bolagets lingsiktiga bolagsplan. Di viss mark i direkt
anslutning till de ber6rda fastigheterna dgs av en samfillighetsférening bér de
exakta dgarférhillandena klarg6ras innan den slutliga forsiljningen genomfors.

Beskrivning av arendet

Styrelsen i Tyresé kommuns bostadsbolag, Tyresé Bostider AB, har den 6
februari 2014 § 37 fattat beslut om att erbjuda bostadsrittsforeningen
Pirlroksgingen att forvirva fastigheterna Alby 1:796-798. I ett erbjudande rktat
till bostadsrittsféreningen daterat den 10 februari 2014 erbjuds foreningen att
képa fastigheterna till en képesumma om 80 miljoner. Forvirvet ska ske genom
aktiedverlitelse av ett av Tyreso Bostiider figt aktiebolag. Erbjudandet har en
giltighetstid frin och med den 10 augusti 2015 till den 31 december 2015, det
vill siga erbjudandet ir bindande for Tyresd Bostider inom denna tid. HSB Brf
Pirlréksgingen har pd kopestimma accepterat Tyreso Bostiders erbjudande
inom den stipulerade tiden. Foreningen godkinner forvirv med 83 % i Alby
1:796, 75 % i Alby 1:797 och 81 % i Alby 1:789 och blir siledes majoritetsigare.
Totalt omfattar forsiljningen 58 ligenheter och en lokal.

Den slutliga forsiljningen kan genomf6ras senare, nir de exakta
dgarforhillandena gillande intilliggande mark har klargjorts. De
fastighetsgrinser som finns i omridet Krusboda stimmer inte alltid med den
verkliga anvindningen av marken. I vissa fall ir fastighetsgrinserna satt i direkt
anslutning till byggnaden vilket medf6rt att mark utanfor fastigheten ofta
anvinds som “privat mark” exempelvis till uteplatser, iven om marken tillh6r

olika samfillighetsféreningar i omridet Krusboda.
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Erbjudandet frin Tyreso bostider dr villkorat pa sa sitt att fullmiktige miste
godkinna forsiljningen for att forsiljningen ska fi genomféras. Enligt bolagets
bolagsordning ska kommunfullmiktige ta stillning innan Tyresé bostider
genomfor beslut av principiell betydelse eller annars av storre vikt.

I en skrivelse daterad 2015-10-02 har bolaget gjort en framstillan tll fullmiktige
om att godkinnas forsiljningen av Alby 1:796, Alby 1:797 samt Alby 1:798 till
HSB Brf Pirlroksgingen till en kopeskilling om 80 miljoner kronor.

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

Tyres6 Bostider har gjort en extern virdering av fastigheterna utf6rd av
foretaget Savills. Viirderingen dr utford exklusivt till en bostadsrittsférening,
inte en virdering av de enskilda ligenheterna. Savills har beddmt att
fastigheterna den 1 januari 2015 har ett ssammanlagt virde om 77,6 miljoner
kronor med hiinsyn till fastigheternas skick och driftsekonomi. Med hinsyn till
tidsfordrojning till forsiljningsdatum har priset satts till 80 miljoner kronor.

Agarforhallandena i Krusboda
Som tidigare sagts ir det relativt vanligt att fastighetsgrinser i Krusboda inte

6verensstimmer med den verkliga anvindningen av marken. I vissa fall ir
fastighetsgrinserna satt i direkt anslutning till byggnaden vilket medfort att mark
utanfor fastigheten ofta anvinds som “privat mark™ exempelvis till uteplatser,
dven om marken tillhor olika samfillighetsforeningar i omridet Krusboda. De
komplicerade figarforhillandena dr alltsd inte unika for de tre fastigheterna som
Tyres6 bostider vill silja till bostadsrittsféreningen.

Vissa av dessa samfillighetsforeningar saknar dessutom egen styrelse. Samtliga
foreningar foretrids av foreningen Anligeningssamfilligheten i Krusboda
(ASK). Dock ir inte alla fastigheter som ir deligare i ASK, deligare i de olika
samfilligheterna. Det gor det komplicerat att kunna anviinda ASK som legal
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foretridare och forhandlingspart. Ofta miste varje enskild berdrd
fastighetsiigare i samfillighetsforening godkinna en viss itgird, om foreningen

saknar styrelse.

Niir det giller viss direkt intilliggande mark till fastigheterna Alby 1:796, Alby
1:797 samt Alby 1:798 igs marken av en samfiillighetsférening som iigs av vissa
fastigheter pd Pirlroksgingen och foreningen har ingen egen styrelse. Den
direkt intilliggande marken anviinds idag exempelvis som uteplatser.

Tyreso Bostider dr medveten om problemet och avser att initiera en

fastighetsforrittning i omridet sa att fastighetsgriinser kan sittas. En sidan
ans6kan gors av bostadsbolaget, och Tyres6 bostider tar denna kostnad di
kostnaden bed6ms férsumbar. Aven kostnaden for ett eventuellt markkop

bed6ms liten, eftersom om det rér smi markplittar.

Kommunledningskontoret rekommenderar fullmiktige att i en beslutspunkt
klargdra att dgarforhillandena om nirliggande mark bér redas ut av Tyreso
bostider, en uppfattning som ocksa delas av Tyreso bostider. Problematiken
finns i hela Krusboda, men Tyres6 bostider dtagande ska begrinsas till att reda
ut dgarforhillande fér nirliggande mark tillh6rande dessa fastigheter. Annars
overlits bara problemen till den nya bostadsrittsféreningen.

Forsiljningen

Tyres6 Bostider AB vill forsilja fastigheterna, for att fa in kapitaltillskott som
kan anviindas f6r att finansiera nyproduktion. Tyress Bostiders malsittning ir
enligt skrivelsen till fullmiktige att finansiera 20 % av nyproduktionen med egna
medel. Enligt bolagets bolagsplan for 2016-2018 ska bolaget efter en ling period
av forvaltning och konsolidering satsa pa nyproduktion. Planen innebir att
bygga och forviirva ligenheter av hog standard i centralt beligna omriden med
liga driftskostnader. Tyres6 Bostider sitter stort fokus pa energieffektivitet.
Planen frin 2010 ir att ha firdigstillt 600 ligenheter fram till 2025.

I skrivelsen till kommunfullmiktige betonar Tyreso Bostider att forsiljning av
aktuella fastigheter 6verensstimmer vil med bolagets lingsiktiga bolagsplan,
med centrumnira ligen samt liga driftskostnader.
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Betriffande priset anser Tyres6 Bostider att virderingen har utforts korrekt av
en vilrenommerad firma som Tyres6 bostider tidigare anviint sig av.
Nirliggande enskilda bostadsritter har virderats till 25 000 kr/kvadratmetern,
medan virderingen hiir dr satt till 20 000 kvadratmetern. Dock gir det inte att
jimfora en forsiljning av ett helt bostadsbestind jimfért med enstaka
ligenheter. Virderingspriset miste med nédviindighet siittas ligre jimfort med
virderingen f6r enstaka ligenheter. Ett marknadsmissigt pris ir det som
marknaden ir beredd att betala for ett kop av hela bestindet, inte enstaka
fastigheter. Vid viirdering av Krusbodafastigheterna har hinsyn tagits till skick,
dlder och byggteknik. En kdpare av ett helt bestind tar pi sig andra risker och
kostnader till exempel underhillskostnader, och miste jimféras i forhillande till
férviintade intikter och vad hyresgisterna ir beredda att betala for att képa loss
sina ligenheter. Ofta ingdr vissa underhillskrivande gemensamhetsanliggningar
som gor att priset siitts ligre. Exempelvis vid forsiljning av Diamanten ingick
tvittstugor och garagelingor, vilket gjorde att det priset sattes innu ligre in i nu
aktuell viirdering.
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