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Kommunstyrelsekontoret

Handlaggare: Asa Kallander Till: Kommunstyrelsen

Hemstallan fran Roslagsbostader AB om
forsaljning av fastigheterna Duvhoken 9-11 i Rimbo

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkanna Roslagsbostaders hemstallan om férsaljning av
fastigheterna Duvhéken 9-11 i Rimbo.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Styrelsen i Norrtélje Kommunhus AB behandlade vid sitt sammantrade i december 2021 ett férslag
fran Roslagsbostader om forsaljning av fastigheterna Duvhdken 9—11 i Rimbo. Styrelsen stallde sig
positiva till forsaljningen men for att den ska kunna genomféras maste arendet beslutas av
kommunfullmaktige. De tre fastigheterna omfattar totalt 51 lagenheter och har ett stort
upprustningsbehov och Roslagsbostader har anfort att vinsten vid en eventuell férsaljning skulle
kunna anvandas for att tdcka delar av det underhallsbehov som finns i resterande fastighetsbestand
samt mojliggora for nya investeringar pa orten.

Kommunfullmaktige behandlade arendet den 7 mars 2022 och beslutade att aterremittera arendet for
att det skulle kompletteras med féljande:
1. Redovisning av motsvarande ekonomiska underlag som presenterats fér Duvhoken 9-11 for
det 6vriga bestandet
2. Atgardsval och finansieringsalternativ fér att komma till ratta med Roslagsbostaders
sammanlagda underhallsskuld
3. Redogoérelse for bolaget kostnadsbild, utéver underhallsskulden, i relation till jamférbara bolag
inom allmannyttan.

Kommunstyrelsekontoret har kompletterat arendet i dialog med Roslagsbostader.
Kompletteringen aterfinns i bilaga 5.

Arendet

Beskrivning

Styrelsen i Norrtélje Kommunhus AB behandlade vid sitt sammantrade den 9 december 2021 ett
forslag fran Roslagsbostader om forsaljning av fastigheterna Duvhoken 9-11 i Rimbo. Styrelsen
bifoll férslaget men uppdrog till Roslagsbostader att komplettera arendet infor att det skulle
behandlas av kommunstyrelsens arbetsutskott. Bolaget har darefter inkommit med en
komplettering den 10 januari 2022.

| den ursprungliga hemstallan framkommer att for de tre fastigheterna med totalt 51 Iagenheter finns
ett stort upprustningsbehov. Hyresintakterna uppgar 2021 till 3,2 miljoner kronor (mnkr) och de har ett
bokfort varde om 3,3 mkr. Marknadsvardet i befintligt skick ar 25,9 mkr. Upprustningsbehovet ar



beddmd till 66 mkr och marknadsvardet efter upprustning uppskattas till 38,6 mkr vilket skulle ge ett
nedskrivningsbehov om 30,7 mkr. Ett forsaljningspris om 25,9 mkr skulle ge en reavinst om 22,5 mkr.
Nettoresultatet efter fastighetsforsaljningarna foreslas av Roslagsbostader AB anvandas for
underhallsatgarder i Roslagsbostaders fastighetsbestand.

Kommunstyrelsekontoret noterar att enligt bolagsordningen for Roslagsbostader AB har bolaget till
foremal for sin verksamhet att inom Norrtalje kommun forvarva, férsalja, aga, forvalta fastigheter eller
tomtratter och bygga bostader, affarslagenheter och kollektiva anordningar samt bedriva harmed
forenlig verksamhet. Arendet ligger darmed enligt kommunstyrelsekontoret inom de ramar
bolagsordningen anger. | bolagsordningen anges aven att bolagsstamman ska besluta om kdp eller
forsaljning av fast egendom. Fére genomférande ska darmed beslut fattas pa bolagsstamma.

Enligt nu gallande generella &gardirektiv, beslutade i kommunfullmaktige den 15 november 2021
galler féljande: "Kop och forséljning av fast egendom och bolag som bestar av fast egendom upp till
ett varde av 20 mkr ska beslutas av styrelsen i NKAB. For kop och férsaljningar av fast egendom
overstigande 20 mkr och bolag som bestar av fast egendom till ett varde overstigande 20 mkr eller
som bedriver faktisk verksamhet ska beslut alltid fattas av kommunfullmaktige i Norrtélje kommun.”

Av den komplettering som Roslagsbostader lamnade infér behandlingen av arendet i
kommunstyrelsens arbetsutskott framkommer att Roslagsbostader ser kontinuerligt éver
fastighetsbestandet for att ha en langsiktig ekonomi i balans. Huvudsakliga intékter for bolaget ar
hyresintakter och de arliga hyresjusteringarna gar inte i takt med kostnadsdkningarna. For att ge
mojlighet att gora stérre underhallsinsatser behdver bolaget ibland avyttra fastigheter med stort
underhallsbehov.

Vidare framkommer att kostnaden om 66 miljoner kronor fér upprustningen av fastigheterna avser
stambyten, tak, fasad/balkongplattor, fonster/balkongdérrar och markarbeten. De flesta
upprustningsatgarderna ar inte hyreshéjande atgarder.

Infor att arendet skulle behandlas i kommunstyrelsen den 7 februari 2022 kompletterades arendet med
underlag som aterfinns i bilaga 3. infor att arendet skulle behandlas i kommunfullmaktige den 7 mars
2022 kompletterades arendet aterigen med underlag, vilket aterfinns i bilaga 4. Arendet behandlades i
kommunfullméktige den 7 mars 2022, dar man beslutade att aterremittera arendet med motiveringen
att arendet behéver kompletteras med redovisning av motsvarande ekonomiska underlag som
presenterats fér Duvhoken 9-11 for det 6vriga bestandet; atgardsval och finansieringsalternativ for att
komma till ratta med Roslagsbostaders sammanlagda underhallsskuld; redogérelse for bolaget
kostnadsbild, utéver underhallsskulden, i relation till jamférbara bolag inom allmannyttan.
Kommunstyrelsekontoret har kompletterat arendet i dialog med Roslagsbostader. Kompletteringen
aterfinns i bilaga 5.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Som omnamnts ovan uppgar hyresintakterna for de tre fastigheterna till 3,2 mnkr och det bokférda
vardet for fastigheterna ar 3,3 mnkr. | befintligt skick &r marknadsvardet 25, 9 mnkr och vid en
eventuell forsaljning skulle det alltsa ge en reavinst pa 22,5 mnkr. En upprustning om 66 mnkr av
fastigheterna skulle 6ka marknadsvardet pa fastigheterna oka till 38,6 mnkr vilket skulle innebara ett
nedskrivningsbehov om 30,7 mnkr.

Forvaltningens analys och slutsats

Som framgar av den ekonomiska konsekvensbeskrivningen synes det ur ett strikt ekonomiskt
perspektiv vara gynnsamt att salja fastigheterna da de har ett stort underhallsbehov samtidigt som en
upprustning skulle innebara ett nedskrivningsbehov om 30,7 mnkr. Vid en eventuell férsaljning skulle
det dock innebara en reavinst om cirka 22,5 mnkr vilket skulle kunna anvandas for att finansiera det
underhallsbehov som finns i kvarvarande fastighetsbestand samt méjliggéra nya investeringar pa
orten.



Anette Madsen Joakim Appelquist
Kommundirektdr Stabs- och planeringschef
Kommunstyrelsekontoret

Bilagor

Bilaga 1 Styrelsen i Norrtalje kommunhus AB beslut den 9 december 2021, § 27, med tillhdrande
bilagor.

Bilaga 2 Komplettering fran Roslagsbostader AB daterat den 10 januari 2022

Bilaga 3 Komplettering fran Roslagsbostader AB daterat den 31 januari 2022

Bilaga 4 Komplettering fran Roslagsbostader AB daterat den 10 februari 2022

Bilaga 5 Komplettering fran Roslagsbostader AB daterat den 1 april 2022

Beslut skickas till

Norrtalje Kommunhus AB
Roslagsbostader AB
KSK Ekonomiavdelningen
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