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Reviderat medgivande till 6kad laneskuld i Brf
Kullen, Vardaren 5, 6 och 7

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmdktige

Kommunfullméktige lamnar medgivande till att Brf Kullen upptar nya 14n under
ett for kommunen ofériandrat borgensatagande.

Sammanfattning

Huddinge kommun har ingétt borgen for Brf Kullen i Flemingsberg. Kommunens
atagande uppgar till 111 miljoner kronor. I februari 2025 (KS-2024/2113)
beslutade kommunfullmaktige att [imna medgivande till 6kad skuld 1 Brf Kullen.
Vid tiden for beslutet estimerades lanebehovet avseende planerade stambyten att
uppga till 210 mnkr. Efter ett fullfoljt anbudsférfarande uppgér lanebehovet till
261 mnkr. I en sadan situation ska géldendren inhdmta borgensmannens
medgivande till 6kad skuld. De nya ldnen ska inte ingd i kommunens
borgensatagande. Kommunstyrelsens forvaltning foresléar att Huddinge kommun
lamnar medgivande till att Brf Kullen tar upp 261 miljoner kronor i nya lén till
forman for stambyten.

Beskrivning av drendet

I februari 2025 (KS-2024/2113) beslutade kommunfullméktige att lamna
medgivande till 6kad skuld i Brf Kullen. Vid tiden for beslutet estimerades
lanebehovet avseende planerade stambyten att uppga till 210 mnkr. Efter ett
fullfoljt anbudsforfarande uppgar lanebehovet till 261 mnkr. Mot bakgrund av att
den tidigare summan var en indikation och att fastigheterna dérefter har
genomgatt en fullstindig behovsinventering ser foreningen och dess ekonomiska
forvaltare HSB skillnaden mellan indikation och skarpt anbud som rimlig. Man
bor ocksé ta i beaktande att ndra tva ar har gétt sedan den tidiga indikationen pé
210 mnkr.

Foreningen har nu inkommit med en forfrdgan om att erhalla ett reviderat beslut
dér kommunfullméktige medger att Brf Kullen upptar nya l&n under ett for
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kommunen of6rdndrat borgensatagande, dér nya lan uppgar till 261 mnkr.
Renoveringsarbetena &r planerade att genomforas under perioden 2026—-2029.

Efter fardigstédllande avser foreningen att, mot bakgrund av en ny vérdering,
ansoka hos langivande bank om att samtliga 1an ska sdkerstillas med pantbrev.
Det skulle kunna innebira att kommunens borgensatagande dérefter upphor.

Tidigare iirende KS-2024/2113

Huddinge kommun har ingatt borgen for Brf Kullen i Flemingsberg.
Borgensatagandet, som hdrror sig fran ett beslut fran 1990, ingicks i samband
med att Brf Kullen genomférde omfattande ombyggnationer i sina fastigheter. For
arbetena beviljades foreningen ett statligt bostadsldn om 34,2 miljoner kronor.
Det statliga lanet sdkerstilldes med kommunal borgen enligt gdngse forfarande
vid tiden for lanets tillkomst. De statliga ldnen fungerade som ett tempordrt stod
till fastighetsdgare under byggtiden, da det inte beviljades bottenlan pa en dnnu ej
uppford tillgang. Det statliga ldnet har med tiden overtagits av boldneinstitut,
fortsatt med borgen som sdkerhet. Vidare sokte foreningen bottenlan i bank till ett
belopp av 82,6 miljoner kronor, och som sdkerhet for bottenlanet anholl
foreningen om, och beviljades, kommunal borgen. Genom att ta upp bottenlan
med kommunal borgen som sdkerhet undvek féreningen kostnader for pantbrev
(2%), vilket stdrkte foreningens formaga att genomfora de planerade
ombyggnadsarbetena. Lan beviljade efter 1990 har sdkerstdllts med pantbrev i
fastighet och inga ytterligare borgensataganden har ingdtts av kommunen.

Kommunens borgensdtagande uppgar till 114 miljoner kronor per 2023-12-31,
och foreningens totala skuld uppgar till 164,7 miljoner kronor.

Foreningen dger och forvaltar tre fastigheter byggda 1975, Virdaren 5, 6 och 7.
Med hdénsyn till fastigheternas dlder och skick foreligger behov av stambyten. Da
det avser betydande belopp planerar foreningen att lanefinansiera merparten av
investeringen. Ny upplaning forvdntas uppgd till 210 miljoner kronor och
sdkerstdlls med pantbrev i fastighet. De nya lanen ska sdledes inte ingd i
kommunens borgensdtagande. Foreningen planerar att handla upp nya lan i
svensk bank och kommer ddrmed att genomga en sedvanlig kreditprovning med
en bedomning av formdgan att fullfélja rdntebetalningar och amortering. Risken
for obestand som en direkt foljd av 6kad skuld far dirfor anses vara ldg.
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En 6kning av foreningens skulder innebdr dock att en storre andel av foreningens
inkomster forbrukas pd rdntekostnader, och att rdntekdnsligheten okar, vilket i sin
tur i nagon omfattning paverkar kommunens risk att behova infria sitt
borgensdtagande. I en sddan situation ska gdldendren inhdmta borgensmannens
medgivande till 6kad skuld.

Foringdngna borgensataganden ska kommunen debitera marknadsmdssig
borgensavgift i syfte att eliminera prisfordelar uppkomna till foljd av kommunens
hogre kreditvdirdighet. Denna paverkas dock inte av den planerade nyuppldningen
dd den sdkerstills med pantbrev, och inte med kommunal borgen. Kommunen
avser att fortsatt debitera borgensavgift for ingdanget borgensansvar.
Borgensavgiftens storlek bestdms drligen och baseras pa skillnaden mellan
foreningens och kommunens kreditvirdighet.

Forvaltningens synpunkter

Da nya lan foregas av sedvanlig kreditprovning i bank anser kommunstyrelsens
forvaltning att tillkommande risker bedoms och hanteras pé ett tillfredsstillande
satt. [ utkast till &rsredovisning 2025 ses en positiv utveckling av finansiella
nyckeltal, dar féreningen sedan 2023 har stérkt sin soliditet med 6 procentenheter,
fran 32 procent till 38 procent. Vidare framgar att foreningens rantekanslighet™®
har minskat frén 5 procent till 4 procent. Kommunstyrelsens forvaltning foreslar
att Huddinge kommun ldmnar medgivande till att Brf Kullen tar upp 261 miljoner
kronor i nya lén till formén for stambyten. Kommunstyrelsen forvaltning ser
positivt pa foreningens ambition att efter fardigstdllandet omvandla den stillda
sdkerheten i form av kommunal borgen till pant i fastighet (pantbrev).

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Kommunen har ett borgensatagande kopplat till en aterstdende skuld péd
sammanlagt 111 miljoner kronor. Vid tidigare beslut uppgick kommunens
borgensétagande till 114 mnkr. Atagandet minskar dock i takt med att linen
amorteras. Borgensavgift faststills med utgangspunkt ifran foreningens
kreditvardighet efter upptagande av nya lan och beréknas uppga till cirka 0,7
miljoner kronor per &r. Kommunstyrelsens forvaltning bedomer att beslutet inte
medfor nagra ytterligare ekonomiska eller juridiska konsekvenser.

Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
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Beslutsunderlag

Tjansteutldtande KS, reviderat medgivande till 6kad laneskuld 1 Brf Kullen,
Vardaren 5, 6 och 7

Bilaga 1. Forfragan om medgivande till 6kad ldneskuld 1 Brf Kullen
Bilaga 2. Anbudsbrytningsprotokoll Brf Kullen

Bilaga 3. Arsredovisning 2025 for Brf Kullen

Beslutet ska skickas till
Brf Kullen
Internbanken i Huddinge kommun

Huddinge kommun
Postadress

Huddinge kommun
Kommunstyrelsens forvaltning
141 85 Huddinge

Besok

Kommunalvédgen 28

Tfn vxl: 08-535 300 00
huddinge@huddinge.se
www.huddinge.se
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