Arende till Kommunfullmiktige i Osterakers kommun
Godkinnande av forsiljning av Tuna 3:85 till bostadsrittsforening.

Bakgrund

Armada Bostider AB, org.nt. 556374-9539 som ir ett dotterbolag till Armada
Fastighets AB, org.nr. 556120-8249 och dirmed ingir i Armadakoncernen dger
fastigheten Tuna 3:85 beligen pa adressen Osterskirsvigen 4-8 och Klappbryggan
5-51 i1 Osterakers kommun.

Den 28 maj 2019 ethll Armada Bostider AB en intresseanmailan av Brf
Klappbryggan, som bildats av hyresgister boende i fastigheten Tuna 3:85, avseende
onskat kop av radhusdelen som ligger nidrmast kanalen och omfattar adressetna
Klappbryggan 5-51. Btf Klappbryggans syfte med det dnskade kopet var att ombilda
dessa ligenheter till bostadsritter och dirmed i storre grad fi mojlighet att piverka

sitt boende.

Armada Bostider AB:s Ordférande och VD triffade direfter representanter frin Brf
Klappbryggan varav det framholls att drendet redan tidigare behandlats av bolagets
styrelse under hésten 2017 samt viren 2018. Styrelsen valde vid detta tillfalle att inte
gh vidare med en f6rsiljning av enbart radhusdelen eftersom det inte ansigs som en
tillricklig tilltalande affir frin bolagets sida. Bla. eftersom en sidan forsaljning bara
berdrde den mest attraktiva delen av fastigheten nirmast kanalen och inte skulle ge
tillrdcklig 6nskvard volym pi affiren i sin helhet.

I samband med dialogen med Btf Klappbryggans representanter uppkom istillet ett
méjligt affirsuppligg innefattande en forsiljning och ombildning till bostadsratter av
hela fastigheten Tuna 3:85, vilket skulle ge en stérre volym pa affiren och inte bara
omfatta den mest attraktiva delen nirmast kanalen.

Arendet med att istillet silja hela fastigheten behandlades direfter av Armada
Bostider AB:s styrelse som denna ging med hinsyn till helheten sig en mdjlighet till
en mer attraktiv affir frin bolagets sida och beslutade att ta in tva
marknadsvirderingar for fastigheten. Styrelsen beslutade darefter att ge ett
forsiliningserbjudande baserat pi de intagna marknadsvirderingarna for hela
fastigheten Tuna 3:85 till Bef Klappbryggan. Detta ledde sedan till ett
dverenskommet forsiliningspris pa 190 Mkr villkorat att dven ett godkinnande ges
av KS eller KF samt att affiren kan goras 1 bolagsform.
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Fastigheten

Fastigheten Tuna 3:85 innefattar 77 ligenheter pé en total boendeyta pd 5 694 kvin
och ligger vid Akers Kanal. Byggnaderna uppfordes 2004 och bestar av 6
radhuslingor och 3 punkthus. De investeringar som har gjorts i fastigheten férutom
normalt underhall ir ombyggnad av hissar. Per den 31/8 2020 ir det bokfdrda virdet
pi fastigheten 94,34 Mkr.

Vitderingar och forsiljningspris

P4 styrelsemétet den 1 oktober 2019 beslutade styrelsen f6r Armada Bostider AB att
ta in tvd marknadsvirderingar av fastigheten. Uppdraget gick till Forum
Fastighetsekonomi AB och Collier International AB.

I oktober 2019 virderade Forum Fastighetsekonomi AB fastigheten till 194 Mkr och
Collier International AB till 175 Mkr.

P styrelsemétet den 26 november 2019 beslutade styrelsen att erbjuda Brf
Klappbryggan en méjlighet att forvirva fastigheten Tuna 3:85 med syfte att ombilda
till bostadsritter. Beslutet innefattade ett ligsta forsiljningspris pa 184,5 Mkr d.v.s. ett
snittvirde av virderingarna, men att i ett forsta skede presentera ett
forsiljningserbjudande till Bef Klappbryggan pd 200 Mkr villkoret att fotsiljningen
iven godkinns av KS eller KF samt fir goras i bolagsform. VD fick i beslutet dven
mandat av styrelsen att i ett fothandlingslige komma 6verens om ett slutligt
forsaljningspris, dock lagst 184,5 Mkr.

Budet p4 200 Mkr limnades till Brf Klappbryggan som planerade in att genomfSra
en besiktning av fastigheten fr.o.m. mars manad. P.g.a. Corona-situationen var det
svirt att utfora besiktningen under varen och processen drog ut pa tiden. I augusti
aterkom Brf Klappbtyggan med ett motbud om 185 Mkr, varav ett motbud gavs frin
bolagets sida pa 190 Mkr vilket ledde till ett 6verenskommet forsiliningsptis.

Beslut om forsiljning

Brf Klappbryggan som bildats av hyresgisterna har flera ginger uppvaktat Armada
Bostider AB med 6nskemal om att f3 f6rvirva fastigheten och ombilda till
bostadstitter och dirigenom fi storre inflytande Gver sitt boende. Armadakoncernen
behdver i sin tur kapital for investeringar som sker i nutid och i framtiden.
Kommunen vixer och behov av samhillsfastigheter okar stadigt. Vid en forsiljning

okar soliditeten och minskar behovet av externa lan.
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Styrelsen i Armada Bostider AB har med bl.a. hinsyn till ovan tagit beslut att silja
fastigheten Tuna 3:85 via bolagsforsaljning till Brf Klappbryggan 6r 190 Mkr. En
bolagsférsiljning innebir forenklat att fastigheten Tuna 3:85 paketeras i ett nystartat
dotterbolag till Armada Bostider AB. Aktierna i det nystartade dotterbolaget siljs
sedan till Brf Klappbryggan och direfter 6vergir fastigheten via ett s.k. transportkop
fran det nystartade dotterbolaget till Brf Klappbryggan. Allt sker princip vid samma
tillfille och innebir att det nystartade bolaget endast ir till for forsiljningsprocessen.
Syftet med detta forfarande, som 4r vanligt inom fastighetsbranschen, ir att
forsiljningsvinsten undgar statlig beskattning och darmed ar tillvagagingsittet
ekonomiskt fordelaktigt for Armadakoncernen och dirmed indirekt for

kommunkoncernen.

Armadakoncernen har dirfér i enlighet med tolkning av dgardirektivet valt att vinda
sig till Kommunfullmiktige i Osterdker med forslaget att godkinna en forsiljning av
fastigheten Tuna 3:85 till Btf Klappbryggan f6r 190 Mkr via en bolagsaffir som i sin
helhet inkl. hinsyn till ftsiljningskostnader skulle innebira en férsiljningsvinst pd ca
95 Mk,

Med vinliga halsningar
Mikael Da Tina Sallmander

Ekonomichef

Bilaga 1: Styrelsemotesprotokoll Armada Bostider AB 2019-10-01
Bilaga 2: Stytelsemotesprotokoll Armada Bostider AB 2019-11-26
Bilaga 3: Styrelsemétesprotokoll Armada Bostider AB 2020-09-29
Bilaga 4: Virdering Tuna 3:85 Forum Fastighetsekonomi AB
Bilaga 5: Virdering Tuna 3:85 Colliers International AB
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