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Forsaljning av fastigheten Grondal 1:12

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

e Forsiljning av AB Familjebostiaders fastighet Grondal 1:12 till Déus
Fastigheter Holding AB (orgnr 556872-6623) alternativt av Déus
Fastigheter Holding AB helégt dotterbolag, eller till den av hyresgésterna
bildade bostadsrattsforeningen genom hembud, godkinns.

e Vd fariuppdrag att vidta de atgarder som i 6vrigt kravs for ett
genomforande av forsiljningen av fastigheten Grondal 1:12.

Jonas Schneider Lars Nylund
VD Fastighetschef
Arendet

Familjebostader har i uppdrag att bedriva en aktiv fastighetsforvaltning och att
avyttra fastigheter som saknar strategisk betydelse. Som ett led i detta arbete har
fastigheten Grondal 1:12 av bolaget bedomts angeldgen att silja till en extern
aktor.

Bakgrund

Familjebostader har i uppdrag att bedriva en aktiv fastighetsforvaltning. I
Kommunfullmaktiges budget star att bostadsbolagen ska avyttra fastigheter som
saknar strategisk betydelse. Som ett led i detta har bolaget identifierat fastigheter
som bedomts vara ldmpliga for avyttring i syfte att effektivisera bolagets
fastighetsforvaltning.

Fastigheten Grondal 1:12 dr ar beldgen pa Grondalsvigen 83. Fastigheten ar
beldgen néara Essingeleden, i praktiken nedanfér/under densamma, och
ytterligare exploatering eller tillbyggnad bedoms inte mojlig. Fastigheten byggdes
1929 och oOverlits till Familjebostader fran Exploateringskontoret 1987. Det ar en
liten fastighet med en BOA om 369 m2, fordelat pa 10 st bostadsldgenheter, varav
8 st 1 rok och 2 st 2 rok. Tva lagenheter ar idag vakanta. Hyresintakterna fullt
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uthyrt uppgar till ca 329 tkr/ar och efter driftkostnader varierar resultatutfallet
som 6ver- eller underskott mellan olika ar. Fastighetens bokforda viarde ar ca 337
tkr och taxeringsvardet ar 7 2770 tkr. Bolaget har hosten 2019 gjort en extern
vardering av fastigheten vilket gav ett vardeutldtande om 9 000 tkr.

Fastighetens skick och ligenheternas standard &r lag. Fastigheten har stort behov
av underhaéllsatgarder, inklusive grundforstarkning, vilket ar en omfattande
atgird. I fastigheten finns inte tvattstuga, utan hyresgisterna ar hanvisade till en
tvattstuga beldgen i en annan av bolagets fastigheter, ca 700 m ifran fastigheten. I
lagenheterna finns inte dusch. Duschen ar gemensam for husets hyresgaster och
ligger i husets killare. Duschutrymmet har lagt i tak och végen till duschen gar
genom husets killare. Den sammanlagda bedomningen ar att bolaget inte
uppfyller fastighetsagaransvaret i tillracklig utstrackning.

Bolaget har utrett underhallsatgirder for fastigheten. Kostnaderna for dessa, och
for att bygga om till bolagets och godtagbar standard, genom att tillskapa
tvattstuga och duschar i lagenheterna, bedoms kunna 6verstiga 20 mkr. Det finns
vasentlig osidkerhet i uppskattningen, da grundforstarkningen inte har
analyserats djupare, d v s risken for kostnadsokningar ar hog.

De underhalls- och ombyggnationsatgirder som behovs bedoms medfora ett
nedskrivningsbehov av bolagets resultat med betydande belopp. Fastigheten ar
liten och ett projekt skulle ta inte ovasentliga personella och ekonomiska resurser
i ansprak, vilka bolaget vill prioritera till betydligt storre fastigheter i
tyngdpunktsomraden, exempelvis Tensta, dar ett ombyggnadsbehov for ett antal
fastigheter foreligger.

Bolagets synpunkter och bedomning

Efter analys av fastighetens tekniska status och skick, underhéllsbehov,
ekonomiska och forvaltningsmaissiga forutsattningar, bedomer bolaget att
fastigheten ar lamplig att silja.

Bolagets bedomning ar att en mindre fastighetsidgare kan genomfora for
fastigheten och hyresgisterna aktuella atgiarder fordelat over tid pa ett
kostnadseffektivt satt.

Forsaljningsprocess
Bolaget har anlitat en méaklare for att genomfora en forsiljning av fastigheten
Grondal 1:12.

Vid ett hyresgistmote i september 2020 informerade bolaget hyresgasterna i
fastigheten om avsikten att inleda en forsaljning och darefter paborjades
processen. I syfte att ge bolagets hyresgister en 6kad valfrihet i aktuell situation,
kommer hyresgésterna att kunna sta kvar i den interna byteskon i upp till ett ar
efter att en ny dgare har tilltritt fastigheten, som om de fortfarande var
hyresgister hos bolaget. Efter informationsmotet har hyresgasterna bildat en
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bostadsrattsforening och till Inskrivningsmyndigheten ingivit en intresseanméalan
om att forvirva fastigheten.

I forsaljningsprocessen har sju olika budgivare avlagt bud, samtliga 6ver
fastighetens virdering enligt virdeutldtande. Det hogsta inkomna budet ar 12,7
mkr. Budgivare ar Déus Fastigheter Holding AB ("Deus”).

Deus ar ett familjedgt fastighetsbolag, verksamt sedan 2011, som 4ger ytterligare
fastigheter i Stockholmsomradet, varav 3 med hyresritter och en hotellfastighet.
Deus uttryckta ambition med Grondal 1:12 ar att erbjuda nuvarande hyresgaster
evakueringsbostider i deras befintliga fastigheter, for att darefter grundforstirka,
stambyta och uppgradera standarden pa lagenheterna och darefter erbjuda
aterflytt alternativt hyra ut till nya hyresgaster.

Familjebostader har i egen regi och med externt stod gjort seriositetskontroll av
Deus och dess registrerade foretradare, inklusive bland annat ekonomi, samt
kontroll hos Hyresndmnden i Stockholm. Kontrollerna har inte innehallit
anmarkningar som bedéms medfora att Deus inte skulle vara en lamplig kopare.
Bolaget bedomer att kontroll av den presumtive koparen darmed har gjorts i
rimlig omfattning.

Da hyresgisterna i fastigheten bildat bostadsrattsforening ("Foreningen”) och
inkommit med intresseanmalan, s intrdder hembudsskyldighet. Det innebar att,
om Familjebostédder beslutar att ga vidare med forsaljning, kommer bolaget att
erbjuda Foreningen att forvirva fastigheten till samma pris och aven i ovrigt i
huvudsak samma villkor som Deus. Betdanketiden for foreningen blir di maximalt
3+3 manader frin att de erhallit hembudet. Det omfattande behovet av underhall
och tekniska atgarder ska dokumenteras i bostadsrattsforeningens ekonomiska
plan, som sedan ska ligga till grund for bl a foreningens beslut om forvarv och for
en banks beslut om finansiering.

For narvarande forhandlas och fardigstills ett kopekontrakt for fastigheten med
kontraktssumma 12,7 mkr. Kontraktet villkoras av beslut om forséljning i
bolagets styrelse, samt av att hembud till Foreningen inte antas av. Tilltrade
beriknas ske senast 2021-08-31.

Bilagor
1. Bilaga 1 - Karta och bilder
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