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Forsaljning av fastigheten Grondal 1:15

Forslag till beslut

1. Forsaljning av AB Familjebostaders fastighet Grondal 1:15 till Introbolaget
4391 AB (org.nr. 559265-7000) till en kopeskilling om 11,5 mnkr
godkanns.

2. VD fariuppdrag att vidta de atgarder som kravs for ett genomforande av
forsaljningen av fastigheten Grondal 1:15.

Jonas Schneider Lars Nylund
VD Chef Fastighetsavdelningen
Bakgrund

Familjebostader har i uppdrag att bedriva en aktiv fastighetsforvaltning och i
Kommunfullmaktiges budget star att bostadsbolagen ska avyttra fastigheter som
saknar strategisk betydelse. Som ett led i detta har bolaget identifierat fastigheter
som bedoms sakna strategisk betydelse eller som av andra skil bedoms vara
lampliga for avyttring i syfte att effektivisera bolagets fastighetsforvaltning.

Fastigheten Grondal 1:15 &r beldgen pa Klyvarvigen 5. Fastigheten ar beldgen
nira Essingeleden och tvarbanan, och ytterligare exploatering eller tillbyggnad
bedoms inte mojlig. Fastigheten byggdes 1920 och 6verlits till Familjebostader
fran Exploateringskontoret 1987. Det ar en liten fastighet med en byggnad som
har en BOA som uppgar till 386 m2, fordelat pa 10 st bostadsldgenheter, varav 8
st 1 rok, och 3 st 2 rok, samt en lokal om 71 m2. Tva ladgenheter dr vakanta.
Hyresintakterna fullt uthyrt uppgar till ca 434 tkr/ar och efter driftkostnader
varierar resultatutfallet som 6ver- eller underskott mellan olika ar. Fastighetens
bokforda virde ar 755 tkr. Bolaget har hosten 2019 gjort en extern virdering av
fastigheten vilket gav ett vardeutldtande om 11 mnkr.

Fastighetens skick och lagenheternas standard ar lag. Fastigheten har stort behov
av underhéllsatgarder bade ut- och inviandigt. I ldgenheterna finns inte dusch.
Duschen ar gemensam for husets hyresgister och ligger i husets killare.
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Duschutrymmet har lagt i tak och vagen till duschen gar genom husets kallare.
Den sammanlagda bedomningen ar att bolaget idag inte uppfyller
fastighetsdgaransvaret i tillracklig utstrackning.

Bolaget har utrett underhallsatgiarder for fastigheten. Kostnaderna for dessa,
samt for att bygga om till bolagets och godtagbar standard genom
underhallsdtgarder och att tillskapa duschar i lagenheterna, bedoms kunna
overstiga 14 mnkr. Det finns en visentlig osdakerhet i uppskattningen, da
atgiardsanalysen ar 4-5 ar gammal, dvs. risken for kostnadsokningar ar hog.

De underhalls och ombyggnationsatgarder 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, ddr ett ombyggnadsbehov for ett antal
fastigheter foreligger.

Beddmning

Efter analys av fastighetens tekniska status och skick, underhéllsbehov,
ekonomiska och forvaltningsméssiga forutsattningar, bedomer Familjebostidder
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 sitt.

Forsaljningsprocess
Efter dialog med dgaren har bolaget av skil enligt ovan anlitat en méklare for att
genomfora en forsaljning av fastigheten Grondal 1:15.

Vid ett hyresgiastméte i januari 2021 informerade Familjebostader hyresgisterna
i fastigheten om avsikten att silja fastigheten. I syfte att ge bolagets hyresgaster
en 6kad valfrihet i aktuell situation, kommer hyresgasterna att kunna sta kvar i
den interna byteskon i upp till ett ar efter att en ny dgare har tilltratt fastigheten,
som om de fortfarande var hyresgaster hos bolaget.

I forsdljningsprocessen har méklaren fort dialog med ett antal intressenter.
Bolaget foreslar forsaljning av fastigheten for 11,5 mnkr. Budgivare ar Déus
Fastigheter Holding AB ("Deus”) som avser forvarva fastigheten genom ett
nybildat heldgt dotterbolag.

Deus ar ett familjedgt fastighetsbolag, verksamhet sedan 2011, som dger
ytterligare fastigheter i Stockholmsomradet, varav 3 med hyresrétter och en
hotellfastighet. Deus forviarvade nyligen nérliggande Grondal 1:12 pa
Grondalsvagen 83 av Familjebostader. Deus ambition dven med Grondal 1:15 ar
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att erbjuda nuvarande hyresgaster evakueringsbostader i deras befintliga
fastigheter, for att darefter genomfora underhallsatgarder och stambyta och
uppgradera standarden pa lagenheterna och darefter erbjuda aterflytt alternativt
hyra ut till nya hyresgister.

Familjebostéader har i samband med forviarv av Gréndal 1:12 i egen och extern
regi och gjort seriositetskontroll av Deus och dess registrerade foretradare,
innefattande bland annat ekonomi, samt kontroll hos Hyresnimnden.
Kontrollerna har inte innehallit anméarkningar som bedoms medfora att Deus inte
skulle vara en lamplig kopare. Bolaget har nu gjort en fornyad forenklad kontroll.
Bolaget bedomer att kontroll av den presumtive koparen darmed har gjorts i
rimlig omfattning,.

Ingen av hyresgisterna bildad bostadsrattsforening har hos
inskrivningsmyndigheten inkommit med intresseanmailan for ombildning, varfor
hembudsskyldighet inte har intraitt.

Kopekontraktet, som finns for styrelsens paseende hos VD, villkoras av beslut om
forsaljning i bolagets styrelse, med tilltrade senast 2021-04-01.
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