NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2025-05-09
Diarienummer: KS 2025-718

FORVALTNING

Handlaggare: Germund Jonsson Till: Kommunfullmaktige
Titel: Ekonomidirektdr
E-post: Germund.jonsson@norrtalje.se

Forvarv av fastigheter

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullmaktige beslutar att godkanna att Roslagsbostader AB forvarvar fastigheterna
Hallsta 2:164 och Hallsta 2:228 i Hallstavik for en kdpeskilling om drygt 30 mnkr.

Sammanfattning

Arendet foreslar att kommunfullméktige godkanner att Roslagsbostader AB koper tva
fastigheter med totalt 39 lagenheter i Hallstavik. Fastighetsaffaren ar ekonomiskt fordelaktigt
for bolaget. Att kopa befintliga hyresratter ar ett effektivt satt att utdka bestandet och starka
agarens narvaro pa orten.

Det ger ett positivt signalvarde att Roslagsbostader AB satsar pa orten Hallstavik och vill
utveckla sin verksamhet dar. Bolaget har redan befintlig forvaltningspersonal pa plats med
kapacitet att ta sig an fastigheterna vilket ger en stor fordel gentemot andra potentiella
investerare.

Fastigheterna ar i gott skick, samtliga Iagenheter ar uthyrda och husen ligger i ett lugnt och
attraktivt bostadsomrade precis intill Roslagsbostader AB:s befintliga bostader.
Roslagsbostader AB har idag 371 lagenheter i Hallstavik, samtliga ar uthyrda. Ett eventuellt
kop skulle utdka bestandet med ca 10 procent vilket bolaget ser som mycket positivt.

Styrelsen for Roslagsbostader AB har behandlat arendet den 10 februari 2025.
Styrelsen for Norrtalje Kommunhus AB har behandlat arendet den 30 april 2025.

Arendet

Fastigheterna ligger pa Gustavsvagen 1 och Stationsvagen 2 (15 st lagenheter) samt pa
Carl-Wahrens vag 31 (24 st lagenheter). Lagenhetsstorlekarna ar 1-3 rum och kok. Det finns
en lokal, med potential att byggas om till Iagenhet. Omradet har 30 p-platser inklusive 5
carport. Har finns potential att hyra ut vakanta p-platser till befintlig ko.

Fastigheterna kort beskrivet (fran besiktningsutlatandet):

Pa Hallsta 2:164, finns tva byggnader uppforda. Den ena byggnaden ar delvis fran ca 1930
talet och delvis fran 1987, da den byggdes till. Byggnaden ar i tva vaningsplan samt
kallare/suterrangplan. Den andra byggnaden har delvis kallare och delvis krypgrund samt tva
vaningsplan med bostader.

Den andra fastigheten, Hallsta 2:228, ar bebyggd med fyra byggnadskroppar dar tre ar
sammanbyggda och en ar fristdende. De sammanbyggda huskropparna har delvis kallare
och delvis krypgrund. Husen ar uppférda med tva vaningsplan éver kallare/krypgrund. Det
finns ett trapphus i vardera byggnaden och det finns en plattformshiss i varje trapphus.



Roslagsbostidder AB:s analys och slutsatser:

Fastigheterna ar i gott skick och har underhallits val. Vid den tekniska besiktningen av
fastigheterna den 9 december 2024 framkom inga alarmerande fel, fastigheterna ar i det
skicket som kan forvantas for dess alder. Sedvanligt underhall behdvs, men inga kostsamma
investeringar foreslas i nartid.

En serids och langsiktig hyresvard tar 6ver bostadsomradet, Roslagsbostader AB har redan
befintlig forvaltningspersonal pa orten vilket skapar en stor trygghet fér nya och befintliga
hyresgaster som aven ger en ekonomisk fordel.

Fastigheten har bra utvecklingsmojligheter med potential att omvandla en lokal till ytterligare
en lagenhet, samt hyra ut vakanta p-platser till befintlig ko.

Koppling till gallande styrdokument

Beslutet ligger i linje med Roslagsbostader AB:s agardirektiv dar det framgar att forvarva
fastigheter ar ett av bolagets huvudsakliga @andamal. Genom att langsiktigt &ga och forvalta
hyresratter verkar bolaget for en hallbar samhallsutveckling av Norrtalje kommun.

Arendets beredning

Arendet har beretts i Roslagsbostéder AB. Beslut i styrelsen for Roslagsbostader AB den 10
februari 2025. Roslagsbostader AB:s styrelse beslutade att Iata VD i Roslagsbostader AB ta
fragan om kopet vidare i beslutskedjan for att genomféra fastighetsaffaren. Beredning av
arendet har darefter skett i samverkan mellan Roslagsbostader AB och
kommunstyrelsekontoret. Arendet har presenterats med kalkyler fér styrelsen i Norrtélje
Kommunhus AB den 26 mars 2025. Fortsatt beredning ar Norrtalje Kommunhus AB den 30
april 2025, kommunstyrelsen den 12 maj 2025 och kommunfullmaktige den 26 maj 2025.

Ekonomiska konsekvenser

Roslagsbostader AB har efter noggrann ekonomisk analys kommit fram till att férvarvet av
denna fastighet kommer att generera ett positivt kassafléde och en 6kad avkastning for
bolaget. Kalkyl och de viktigaste punkterna redovisades for styrelsen i Norrtalje Kommunhus
AB den 26 mars 2025.

Roslagsbostader AB rekommenderar att forvarva fastigheterna i Hallstavik baserat pa den
positiva kassaflodesanalysen och den férvantade 6kade avkastningen. Forvarvet ligger i linje
med bolagets langsiktiga strategi att tillhandahalla lagenheter till invanare i kommunen. Att
kopa befintliga hyresratter ar ett effektivt satt att utdka bestandet och starka bolagets portfolj
samt att affaren ar ekonomiskt fordelaktig for bolaget. Roslagsbostader AB har vid Norrtélje
Kommunhus AB styrelsemdte den 26 mars 2025 foredragit fastighetsaffaren med kalkyler
och riskanalyser, bland annat vid eventuellt forandrade marknadsrantenivaer. Ytterligare
beredningstid har funnits fram till Norrtalje Kommunhus AB styrelsemoéte den 30 april 2025.
Kalkylerna ar affarssekretess och bifogas inte arendet.

Konsekvenser for barn

Som en stérre aktor kan Roslagsbostader AB i storre utstrackning paverka tryggheten och
integrationen pa orten. Roslagsbostader AB har ett starkt trygghetssamarbete med polis,
Trygg i Norrtalje kommun (TiNK), vaktare och organisationer i Hallstavik vilket skapar trygga
bostadsomraden.



Landsbygds- och skargardsperspektiv

| hyresgastundersokning ar 2023 framkom Hallstavik som Roslagsbostader AB:s tryggaste
distrikt.

Positivt att bolaget kper i en ort dar nyproduktion inte ar aktuellt. Om Roslagsbostader AB
koper fastigheterna signalerar det inte bara till hyresgaster och personal utan till hela
kommunen att bolaget tror pa Hallstavik och vill satsa pa orten.

Jenny Nordstrém Germund Jonsson
Tf. kommundirektor Ekonomidirektor
Kommunstyrelsekontoret

Bilaga/Bilagor
Bilaga 1 — Protokoll styrelsemoéte NKAB 2025-04-30
Bilaga 2 — Protokoll styrelsemdéte Roslagsbostader AB 2025-02-10

Beslut skickas till

Roslagsbostader
Norrtalje kommunhus AB
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