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Beslutsunderlag: Pilotprojekt andelsagarlagenheter i Hammarkullen

Hemstallan till styrelsen i Goteborgs stads bostadsaktiebolag
Genomforande av pilotprojekt med forsaljning av andelar enligt andelsdgarmetoden i omradet
Sandeslatt i Hammarkullen.

Bakgrund

Enligt tidigare beslut ska hélften av de 890 hyreslagenheterna som férvarvades i
Hammarkullen 2016 fran D Carnegie ombildas till &gande. Detta for att genom blandade
upplatelseformer 6ka mojligheten for boende att &dga sin lagenhet vilket kan bidra till omradets
attraktivitet och integrationen i staden.

Det finns stora ekonomiska och sociala skillnader mellan olika omraden och stadsdelarna i
Goteborg. Hammarkullen ar testomrade for fokusomrade 4 “jamlikt Goteborg”. Olika agar-
former ar en viktig del i den langsiktig och uthallig satsning for att skapa en mer jamlik stad.
Andelsagarmetoden ar en innovativ metod som gor att &gande kan uppnas dven om det ar en
mindre andel av hyresgasterna som &r intresserade och dvriga hyresgéster kan vara trygga
med att Bostadsbolaget dven fortsattningsvis garanterar langsiktig positiv forvaltning. Okat
agande &r en viktig motor i utvecklingen av Hammarkullen och andelsagarlagenheter ar till-
sammans med andra modeller en intressant modell.

Bostadsbolaget har tagit fram en forstudie rorande mojligheten att inféra andelsagarboende
som komplement till andra upplatelseformer, denna skrift har delats ut till styrelsens represen-
tanter under april manad 2018, se Bilaga 3.2. Styrelserna i Bostadsholaget och Framtiden har
bjudits in till studiebesok i Hammarkullen dar modellen presenterats. Utdver detta har
pilotprojektet diskuterats pa styrelsemotet den 7 juni 2018 och pa konferens den 27 augusti
2018.

Andelsagarmodellen &r ett nytt sétt att skapa dgande som bygger pa ett saméagandeavtal
kopplat med en dispositionsréatt som mojliggor en blandning av hyresrétter och andelsagande i
samma fastighet med Bostadsbolaget som grundandelségare. Eftersom det &r ett nytt koncept
har Framtiden och Bostadsbolaget gjort en genomgripande riskinventering, denna redovisas i
en PPT-presentation, se Bilaga 3.3.

Malsattning

Malsattningen ar att Bostadsbolaget i ett pilotprojekt ska testa modellen med andelségar-
lagenheter i Hammarkullenfor att skapa ett intresse bland hyresgéster att &ga sin bostad
genom att forvarva andelsagarlagenheter, samtidigt som de som vill vara kvar som hyres-
gaster far mojlighet att fortsatta att vara hyresgaster och kan kanna trygghet att
Bostadsbolaget ar kvar som fastighetsagare. Detta skiljer sig fran forsaljning genom bostads-
rattsombildning dér kvarvarande hyresgaster far bostadsrattsfreningen som hyresvard.
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Marknad

Hammarkullen &r néstan helt dominerat av hyresratter men vi antar att det finns betydande
intresse att 4ga bland boende i ytteromraden. Genom pilotprojektet kommer vi att fa battre
underlag kring intresse och priser specifikt for aktuellt omrade. Sandeslétt ar en del av
Hammarkullen som beddmts vara lampligt att prova forséljning i. Omflyttningsfrekvensen ar
lag, inga vakanser finns och hyresgaster ar generellt néjda med forvaltningen. Serviceindex
anger att 72 % dar nojda eller mycket nojda. Dessutom ska renoveringsprojektet starta
preliminart 2020, vilket kommer att krdva betydande kapital.

Omfattning

Inom modellen med andelsagarlagenheter kan maximalt 70 % av lagenheterna séljas. Mal-
sattningen i pilotprojektet ar att ca 50 % av hyresldgenheterna ombildas till andelsagarlagen-
heter. Nivan ger en trygghet for kvarvarande hyresgaster att fastigheten kommer att ha balans
mellan hyresgaster och andelsagare och att Bostadsbolaget har ett fortsatt starkt fokus pa sina
hyresgaster och omradets utveckling.

Miljo

Pilotprojektet foljer Framtiden koncernens miljomal bland annat genom att intakter fran
forsaljningen av andelar gor att upprustningen kan ske med for bolaget god ekonomi och pa
ett satt som gor att vissa miljoframjande atgarder kan genomforas eller tidigareldggas i fastig-
heterna.
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Hyresgaster/ sociala hansyn

Pilotprojektet kdnnetecknas av social hansyn. Hyresgaster som inte vill 4ga kommer inte att fa
nagon forandring i forvaltningen eftersom Bostadsbolaget ar kvar som huvudégare/forvaltare.
Hyresgasterna kommer dessutom att fa en langre period att besluta sig for eventuellt kop
vilket gor att beslut kan tas egen takt. Bostadsholaget har ocksa storre handlingsmdjlighet vid
eventuella obestand for andelsagare vilket mojliggor storre social hansyn. Vidare kommer det
kapitaltillskott som andelségarna tillfor bolaget att underlatta finansiering av nddvandiga at-
garder i omradet som ar till gagn for bade hyresgaster och andelsagare. Vi antar att pilotpro-
jektet ger ett okat socialt kapital i omradet genom att andelsagarna har ett okat intresse av att
omradet utvecklas positivt.

Beskrivning av planerat projekt

For att genomfora forsaljning kommer bade andelsagarlagenheter och bostadsrattsombildning
att erbjudas hyresgasterna, se omradeskartan pa nasta sida. Genom att detta ar ett pilotprojekt
kommer vi att lata forskare folja projektet sa att vi kan 6ka kunskapen om ombildning av
hyresratter till agande i olika form. Andelségarldgenheter &r aktuellt i foljande tre fastigheter.

Fastighet: Hjéllbo 41:7 - 41:9
Adresser: Sandeslatt 15 - 38
Total BOA: 14 033 m?

Antal lagenheter: 204 st

Snittarea: 69 m2

Byggnadsar/vardear: 1970
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Andelsagarlagenhet och renovering

| Sandeslatt planeras for stamrenovering detta ar en atgard som paverkar samtliga lagenheter.
Nar de aktuella fastigheterna ska genomga stamrenovering gors ocksa de atgarder som avser
tatskikten i badrum och kok i andelsagarlagenheterna, detta ingar i prissattningen vid kopet av
lagenheten. Detta mojliggor att samtliga lagenheter oavsett om de ar hyresrétter eller andels-
ratter renoveras med en basstandard. | samband med stamrenoveringen kan hyresgésterna
vélja ett modernt helkaklat badrum mot en hyreshéjning. Har kan Bostadsbolaget vélja att
erbjuda dven andelsédgarna samma alternativ till ett framrékna pris motsvarande nuvérdet av
hyresokningen. Onskar andelsagaren sjalv att utdver detta héja standarden i andelsagarlagen-
heten sker det pa andelségarens egna bekostnad.
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Tidplan
Fas1 oktober 2018 — januari 2019
Fas 2 februari 2019 — december 2019

Fas 1

Omfattar bland annat framtagning av boendeinformation, omvérldsinformation, kund-
undersdkning, avtalshantering, utbildning av den egna organisationen, kontakter med
maklare, kontakter med langivare och forsakringsbolag, information till Hyresgast-
féreningen samt framtagning av kunderbjudandet.

Fas 2
Omfattar forsaljningsperioden da hyresgaster kan teckna avtal och bli andelségare.

Prissattning och erbjudande
Grunden for antagande av marknadspriset for en dgarandel med dispositionsrétt har bedomts
genom:

1. Samtal med lokala fastighetsméklare i Goteborg

2. Statistik 6ver Bostadsréattsforsaljningar i nordostra Géteborg

3. Erfarenhet fran forsaljningar av andelsagarlagenheter i Botkyrka
4. Alternativkostnad for hyresgésten

Det genomsnittliga marknadspriset for en andelsagarlagenhet bedéms till ca 10 000 kr/m?.
Vid bostadsrattsombildning rabatteras priset till befintlig hyresgést. For andelsagaren har
rabatten satts till ca 30 % och priset blir darmed ca 7 000 kr/m? for en agarandel med disposi-
tionsratt. Det innebar att en hyresgast kommer att betala ca 500 000 kr for en andel. Den
genomsnittliga forvaltningskostnaden faststalls till ca 800 kr/m? och ar. Kvadratmeterpriset
kommer att variera nagot beroende pa lagenhetens storlek och lage.

Belaning for andelsagarna

For genomforandet av pilotprojekt med de priser som foreslas ovan behdver Bostadsholaget
vara engagerade for att mojliggora en rimlig belaning till de hushall som kdper en égar-
ldgenhet initialt och for att skapa en fungerande andrahandsmarknad. Det &r viktigt att hyres-
gasterna kan finansiera sitt kp med en rimlig ranteniva. Eftersom andelsagarmodellen fort-
farande ar en ny upplatelseform sa finns inga kapitaltackningsregler som banker kan aséatta
denna typ av sakerhet och sa lange lanevolymen (antalet andelsagarlagenheter) &r lag ar inte
bankerna eller tillsynsmyndigheter beredda att andra nagot i detta avseende. Det handlar inte
primért om det &r bra sékerhet utan att regelverket for narvarande inte godkanner andelségar-
lagenhet som sakerhet for lan. Det forslag som presenterats i forstudien bygger pa en borgen
fran Bostadsholaget.

I stallet far vi tillsvidare nyttja de kapitaltackningsregler och kreditinstruktioner som finns.
Det alternativ som inledningsvis bedoms vara framkomligt ar darfor 1an med sékerhet
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(borgen) fran Bostadsbolaget. Som framgar i forstudien finns inga juridiska hinder for allméan-
nyttiga kommunala bostadsbolag att stélla ut en borgen forutsatt att det sker affarsméssigt
vilket &r fallet har.

Noteras bor ocksa att Bostadsbolaget har en sékerhet i aktuell andelségarlagenhet genom att
ett separat avtal upprattas mellan Bostadsbolaget och den andelsagare som upptar ett 1an med
borgen fran Bostadsbolaget.

Maximal belaning 70 % av marknadsvérdet och amortering enligt 6verenskommelse med
aktuell langivare. Bostadsbolaget arbetar aktivt for att hitta former for att ersatta borgen som
sakerhet med alternativa laneformer men detta kan lite tid.

Vara affarsmassiga dvervaganden for borgen &r att den:

e Okar bolagets forsaljningsintikter och minskar darmed i motsvarande grad den egna
belaningen i samband med upprustningen.

e Ger utrymme for att hallbara omradesinvesteringar (yttermiljo, klimatforbattrande
atgarder etc.) kan goras inom ramen for rimliga hyresnivaer och utan risk for betydande
uttrangningseffekter.

e Oppnar mojligheten for betydligt fler hushall med normal ekonomi att bli andelségare
vilket bidrar till bestaende "trapphusintegration” (blandning av upplatelseformer och
boende med olika social bakgrund i samma trapphus).

e Mojliggor for bolaget att uppna ett 6kat dgande for befintliga hyresgaster enligt
agardirektiv och styrelsebeslut.

e Underlattar for Bostadsbolaget att genomfoéra hallbar renovering med rimliga hyror i
Hammarkullen

e GOr att hyresgaster kan undvika dyra blancolan och istallet kan fa normalniva pa rante-
kostnad for andelségarna

e Ger Bostadsholaget battre handlingsformaga vid andelsagares eventuella obestand.

e Risken for att inte lanekostnaden inte betalas ar mycket lag (jmf. bostadsrétt)

e Grundandelsdagaren har genom avtalets konstruktion en ”sékerhet” i andelsagarlagen-
heten, dvs. risken ar mycket Iag.

e Ger Bostadsbolaget en mojlighet att tillgodose de preferenser om “&gande” som enligt
undersokningar (bland annat fran hyresgastrorelsen) visar att det ar ca 30-40 % av
hyresgaster som vill &ga. Detta kan da ske utan negativa effekter for kvarvarande hyres-
gaster.

Projektkostnader

De resurser som beraknas kravas under fas 1 och 2 &r saval interna som externa. Konsult-
tjanster kommer att kdpas for stod med forberedelser, utbildning, vissa utredningar rérande
juridik mm samt vid genomférande av forsaljning.

Den interna organisationen framgar nedan och kréaver inga nyrekryteringar utan bedéms
kunna ske inom ramen for nuvarande anstéallningar forutsatt de externa resurserna. Noterbart
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ar att mycket av det arbete som kravs i referensprojektet behovs inte om bolaget gar vidare i
kommande etapper med Delé&garboende.

Andelsagarkoordinator

Projektgrupp

Projektledare Thomas Magnusson

Projektadministrator Marknad
Kund
Ekonomi
Forvaltare
Kvartersvard
Fast2

Ekonomi

Den grundlaggande beskrivningen av ekonomiskt utfall framgar av forstudien
”Del&garboende — En forstudie om forutsattningarna att skapa Andelsagarlagenheter i
Goteborgs ytteromrade™.

For referensprojektet etapp 1 géller i korthet foljande preliminara siffror:

Nettointékter forsaljning av andelar (102 andelar) ca 50 MSEK
Arlig resultatpaverkan + 0,8 MSEK

Siffrorna baseras pa att hélften av lagenheterna blir andelségarlagenheter med snittpris

7 000 kr/m? samt att forvaltningskostnaden blir 800 kr/m? och &r, i dvrigt galler de antaganden
som finns i forstudien.
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Mot bakgrund av ovanstaende underlag

Foreslas styrelsen att besluta

Att  godkanna forslaget att genomfora pilotprojektet andelsagarboende i Hammarkullen.
Att  Bostadsbolaget ges mojlighet att stélla ut borgen for andelségare i aktuellt projekt
Att  efter beslut i Forvaltnings AB Framtiden och Goteborgs kommunfullmaktige ge VD i

uppdrag att genomféra projektet.
Att  omedelbart justera beslutet

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund
VD
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