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DELAGARBOENDE

En forstudie om forutsattningarna att skapa Andelsagarlagenheter i
Goteborgs ytteromraden
Uppdragsgivare: Bostadsbolaget i Goteborg, februari 2018

Med utokat ansvar och samarbete mellan boende och

fastighetsbolag skapas framtidens bostadsomraden






“Vart mal ar att vara Goteborgs ledande hyresviérd,
som utvecklar framtidens boende och modernise-
rar den svenska allmannyttan”

(fran Bostadsbolaget hemsida)
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att jobba med hela boen-
demiljén och ta vart ansvar
for miljo, samhdlle och
ekonomi”

(fran Bostadsbolaget berattar 2016)
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Bakgrund

Sallan har utmaningarna pa bostadsmarknaden varit stérre an
nu. Behovet att upprusta miljonprogramomraden &r stort och
kostsamt, behovet av att nyproducera bostdder med hyresnivaer
som lag- och medelinkomsttagare ha rad att hyra ar avgérande
for att klara tillvaxten i storstadsregionerna. Samtidigt ser man
en ohallbar segregation pa bostadsmarknaden.

Denna forstudie har genomforts pa uppdrag av ledningen for
Goteborgs stads bostadsaktiebolag (Bostadsbolaget).

Studien syftar till att fa fram ett underlag som visar férutsatt-
ningarna for att hos Bostadsbolaget erbjuda befintliga hyresgas-
ter att bli Andelsdgare inom ramen for Andelsdgarmetodens
I6sningar samt majligheten att vid nyproduktion blanda hyresla-
genheter och Andelsagarlagenheter.

Rapporten ska ge en beskrivning av vad Andelsdagarmetoden ar
och hur metoden kan anvdndas i samband med upprustning och
nyproduktion av Bostadsbolagets miljonprogrambestand och da
utifran gallande dgardirektiv samt hur langsiktig ekonomisk—och
social hallbarhet kan uppnas i aktuella bostadsomraden.

Andelsagarbolaget M2 AB (Licensgivaren) har etablerat Andel-
sagarmetoden pa den svenska bostadsmarknaden.
Andelsdagarmetoden majliggor for boende i en befintlig eller
nyproducerad fastighet att képa andelar och genom avtal fa
dispositionsratt till Andelsdgarlagenheter. Pa detta satt skapas
blandade upplatelseformer i samma fastighet samtidigt som en
langsiktig god forvaltning sakerstalls genom att fastighetsbolaget
ar kvar som huvudagare och forvaltare av gemensamma delar i
fastigheten samt hyreslagenheterna.

Upplatelseformen bendamns Deldgarboende.

Deldgarboende ar etablerat i Botkyrka (Botkyrkabyggen) sedan
2014 och Deldgarboende ska nu etableras pa flera marknader i
Sverige.

Undersokningar i hyrestdta bostadsomraden visar att 30-50% av
hyresgasterna skulle vilja dga sin bostad om det var majligt.
Erfarenheten fran flera kommuner visar att manga hushall med
god ekonomi flyttar fran omradet om inte mojligheten att dga
finns eller om mojligheten till framtida dgande inte mojliggors.
Detta leder da till en negativ spiral for bostadsomradet med
utflyttning av hushall med relativt god inkomst vilket gor att
genomsnittlig disponibel inkomst i omradet successivt sjunker
samtidigt som upprustning av omradet ska genomféras med
nédvandig hyreshdjning som foljd.

Bostadsbolaget har omraden och fastigheter som bedéms vara
lampliga for Deldgarboende, vi har i denna rapport generellt
studerat de ytteromraden som finns och anvant genomsnittliga
siffror for att utféra berdakningar och kalkyler.

Goteborgs stad och ledningen for Bostadsbolaget har beslutat
att i samband med kommande renoveringar ta ett samlat grepp
Over samtliga utvecklingsomraden och skapa attraktiva bostads-
omraden.

| de dgardirektiv som galler for Bostadsbolaget finns ocksa inskri-
vet att koncernen ska bidra till att skapa storre blandning av upp-
latelseformer i omraden dar hyresratten dr dominerande.
Bostadsbolaget har beslutat att Deldgarboende ar en upplatelse-
form som kan tillampas som ett alternativ och komplement till
bostadsratt och kooperativ hyresratt.

Denna forstudie ska ocksa fungera som beslutsunderlag for ett
tankt referensprojekt med Deldgarboende i nagot av de utveckl-
ingsomraden som Bostadsbolaget dger och forvaltar. Rapporten
innehaller darfér en kartlaggning av marknad, ekonomi och vad
som krdvs av Bostadsbolaget.

Utover detta har vi ocksa i rapporten gjort en analys av hur Del-
dgarboende i en vidare bemarkelse kan fa betydelse och da med
hansyn till individer, omraden, bolaget, Géteborgs stad och sam-
hallet i 6vrigt.

Malet ar att Bostadsbolaget ska fa nationell och internationell
uppmarksamhet for ett unikt och hallbart satt att genomféra om-
radesutveckling av ett ytteromrade.

Stockholm den 20 februari 2018

UIf Nyquist,
UIf Nyquist fastighetsutveckling AB

Henrik Friman,
Andelsagarbolaget M2 Marknad AB



Sammanfattning

Deldgarboende kommer att kunna bli ett viktigt verktyg for Bo-
stadsbolaget ndar man tillsammans med sina boende vill skapa en
positiv utveckling i bostadsomraden och ta det samlade grepp
som man beslutat gora. Vidare kan det bidra till att skapa en
hallbar social och ekonomisk utveckling i Goteborgs ytteromra-
den. Vi far en social gemenskap dar omradets olika grupper ar
blandade, sa kallad Trapphusintegration (se figur pa sid. 28).
Koncentrationen av hyresratter ar mycket hog i stadens ytterom-
raden och det finns nu ett sitt att snabbt kunna skapa mer ba-
lans mellan upplatelseformerna.

Vi tror att om man tar de nédvandiga beslut som kravs och av-
satter nodvandiga resurser kan man skapa en kansla hos de bo-
ende; man ser oss, man bjuder in oss och man satsar pa oss.

Nuvarande hyresgéster i ytteromraden har generellt laga in-
komster, i genomsnitt mindre dn halften av vad den genomsnitt-
lige Goteborgaren har i inkomst fran forvarvsarbete.

Trots den laga snittinkomsten bedémer vi att mojligheten &r god
att en betydande andel av hushéllen i dessa omraden 6ver tid
kan kopa sin bostad och da till de priser och férutsattningar som
vi har antagit i denna rapport.

Vi har ocksa gatt igenom de dgardirektiv som géller f6r Bostads-
bolaget och analyserat ett antal punkter som kan relateras till de
effekter som Deldgarboende ar tankt att ge.

Det ar tydligt att dgaren (Goteborgs stad) vill skapa en positiv
utveckling i stadens ytteromraden och Deldgarboende kan starkt
bidra till detta men ska ses som del i en palett av atgarder.

Det finns ett antal avgérande framgangsfaktorer som behéver
framhallas och sakerstallas innan Bostadsbolaget pabarjar ett
referensprojekt.

e Politisk enighet — tydligt dgaruppdrag och malbild
Det ar viktigt for dem som ska bli Andelsdgare och investera
sina pengar att det finns en langsiktig och tydlig strategi var-
for Bostadsbolaget nu erbjuder sina hyresgaster att bli An-
delsdgare och att detta ar i linje med agardirektiven samt att
det &r samsyn kring de juridiska fragor som rér metoden.

e Informationsstrategi (intern och extern)
Nar beslutet att genomfora ett referensprojekt offentliggors
kommer det att vara ett stort intresse fran saval hyresgaster
som omvarlden. Darfor behover en tydlig kommunikations-
plan tas fram som tydligt forklarar grundargumenten. Detta
ar viktigt bade for de som bor i aktuellt omrade men dven
for att paverka den bild omvarlden ska fa av ett ytteromrade
under forandring. Det ar viktigt att tidigt informera hyres-
gastorganisationen och storre féreningar i omradet som ofta
har stor paverkan.

e Utbildning
Det &r viktigt att saval personal som styrelse pa Bostadsbola-
get och AB Framtiden &r val informerade om vad Deldgarbo-
ende &r och de malsattningar som finns med referenspro-
jektet.

e Rimliga villkor for hyresgasterna
For att befintliga hyresgaster ska kunna kopa andelar till de
priser som foreslas behover hyresgasterna kunna delfinansi-
era kép av andel med ndgon form av |an. | rapporten finns ett
forslag pa hur ett sk. Andelsdgarlan kan arrangeras.

e Andelsadgarkoordinator
Pa Bostadsbolaget maste det finns en sarskilt utsedd person
med befogenheter i det som ror Deldgarboende samt admi-
nistrativ personal som kan hantera l6pande drenden.

o Omradessatsningar—ett helhetsgrepp
Det kommer att behdvas resurser/satsningar for att fortsatta
driva omradesutveckling som inte bara omfattar upprustning
av byggnader utan dven miljoforbattringar, satsningar pa
trygghet, satsningar pa skolor/fritidsverksamhet mm.

e Tiden - atgdrder maste igang nu!
Just nu rader en bostadsbrist i Goteborg. Darfor bor Bostads-
bolaget genomfdra satsningen pa sina ytteromraden nu och
utnyttja situationen till att fa hushall att flytta till ytteromra-
den som kanske inte annars valt detta omrade om valmajlig-
heten fanns i en mer balanserad bostadsmarknad.

| jamforelse med att Bostadsbolaget behaller hela dgandet och
fortsatter hyresforvaltning som nu ger Deldgarboende battre hall-
bar totalekonomi. Upprustning av byggnader och lagenheter kan
ske pa ett langsiktigt bra satt med rimliga hyresnivaer. Med Del-
dgarboende minskar ocksa det kapitalbehov som kravs for att
klara de n6dvandiga atagandena for att utveckla omradet.
Fastigheter med viss del hyresratter med rimlig hyresniva kombi-
nerat med Andelsdgarldagenheter gor en fastighet mindre kanslig
vid en marknadsnedgang.

Enligt var bedomning kommer Deldgarboende att bidra till att
hushall med stabil ekonomi viljer att flytta till ett omrade med
Delagarboende och att hushall som vill dga valjer att bo kvar.

Vi har ocksa i rapporten belyst de handlingsalternativ som finns
till att inféra Deldgarboende. Dessa dr; ombilda till bostadsratter,
behalla och upprusta med sma hyresjusteringar samt behalla och
upprusta med stora hyreshdjningar styckevis.

Sammantaget visar denna jamférelse att ombildningen till Del-
dgarboende ar ett langsiktigt hallbart alternativ som utifran nula-
get ar det mest lampliga. Bostadsbolaget har nu en méjlighet att
med god Ionsamhet upprusta och nyproducera bostader med
rimliga hyresnivaer pa ett satt som kan bidra till minskad bostads-
segregation i Goteborg.

Goteborgs ytteromraden star infor stora utmaningar och det ar
uppenbart att det kommer att krdva mycket stort engagemang
fran alla parter och betydande resurser for att genomféra det
helhetsgrepp som planeras och f& med de boende med pa denna
resa. Alternativen att inte gora nagot kan bli mycket negativt fér
saval omradet som for Goteborgs stad.



Andelsagarmetoden— beskrivning

HUR FUNKAR DET?

Andelsdagarmetoden innebar att vissa av fastighetens boende
ager andelar i fastigheten och genom avtal far dispositionsratt
till en lagenhet (Andelsagarlagenhet).

Fastigheten &gs alltsa av flera deldgare, en huvudagare och fler
Andelsdgare. Bostadsbolaget &r kvar som langsiktig forvaltare
och huvudagare och kallas i metoden for Grundandelsagare.

Nagra grundlaggande punkter:

1) Fordelning av underhallsansvar gors sa att fastighets-
bolaget skoter alla gemensamma delar av fastigheten

och all administration av kvarvarande hyresratter.

2)  Andelsagarna ansvarar for Andelsagarlagenhetens
inre underhall pd ungefar samma satt som i en bo-

stadsrattslagenhet.

3)  Andelsdgarna betalar sedan manadsvis en Forvalt-
ningskostnad till fastighetsbolaget for underhall, ad-

ministration, drift mm.

4)  Nar en Andelsagare vill flytta séljs andelen vidare av
Andelsiagaren genom anlitande av registrerad fastig-

hetsmaklare.

5)  Om man under viss period inte ska bo i Andelsdgarla-
genheten kan den hyras ut. Det sker da genom Grun-
dandelsdgaren och uthyrningen ar en férstahands

uthyrning.

6) Man kan vara tva personer som gemensamt ager
andelar och disponerar en Andelsagarlagenhet ge-

mensamt.

7) De hyresgéaster som inte blir Andelsagare fortsatter
som hyresgaster och med samma hyresavtal och
forvaltare som tidigare. En Andelsdgare maste vara

folkbokférd och permanent bosatt pa adressen.

Andelar som égs av
Andelsdgarna

Andel som édgs av
Grundandelsidgaren

Andelsfastigheten égs av samtliga delégare,
Grundandelséigaren (fastighetsbolaget) samt de
boende som képt andelar i Andelsfastigheten. En
Andelségare fér genom Andelséigarmetodens avtal
dispositionsréitt till en légenhet (Andelségarlégenhet).

HUR BLIR MAN ANDELSAGARE?

Det finns tva satt att bli Andelsagare:

Befintliga hyresgaster far erbjudande och valjer att képa en
andel i fastigheten av fastighetsbolaget. De bor da kvar i sin
lagenhet men inte langre som hyresgast utan som Andelsa-
gare, detta kallas i metoden for Primarforsaljning.

Det andra sattet ar att man fran borjan inte ar hyresgast utan
kdper en andel i fastigheten genom fastighetsmaklare och pa
sa satt far dispositionsratt till en bostadslagenhet. Detta kal-
las i metoden for Sekundarforsaljning om det ar en Andelsa-

gare som saljer eller om det ar fastighetsbolaget som séljer,

Marknadsombildning .

HYRESGASTENS TRYGGHET

Deldgarboende har skapats for att mojliggora en blandning
av upplatelseformer i samma fastighet och da mojliggéra for
vissa boende att aga.

Lika viktigt har det ocksa varit att en ombildning med Andel-
sagarmetoden inte ger en forsamring for kvarvarande hyres-
gaster eller att det skapas framtida motsattningar i fastighet-
en mellan de som dger och de som bor kvar som hyresgaster.
Andelsdgarmetoden innehaller 16sningar for att skapa ett
langsiktigt valfungerande boende oavsett om man &r An-
delsagare eller hyresgast. Erfarenheten fran Botkyrka visar
att det dnnu inte uppstatt nagra intressekonflikter.
Andelsagarna har pa inget satt nagot bestdammande 6ver
fragor som ror hyresgasterna. Alla sadana beslut ligger hos

Grundandelsdgaren.

DELAGARBOENDE—MOJLIGHETER

For kommuner och fastighetsbolag innebar Delagarboende
mojlighet att motverka bostadssegregation och dessutom
genom forsaljningar fa in kapital som majliggor [6nsam upp-
rustning och nyproduktion till rimliga hyror, se separat av-

snitt om detta.



Andelsagarmetoden— beskrivning

BEGREPP

Andelsdagarmetoden omfattar ett antal begrepp som ar fram-
tagna specifikt for metoden. Nar ordet Licensgivare anvands
avses Andelsagarbolaget M2 AB (organisationsnummer

556784—0219) som &ger alla rattigheter till Andelsagarmeto-

den.
Andelsagarlagenhet:

Avser den lagenhet som omfattas av dispositionsratt enligt

Andelsdagarmetodens avtal
Andelsfastighet:

Fastighet som ombildats och omfattas av Andelsdagarmetodens

regler och avtal samt blivit registrerad av Licensgivaren
Andelsagare:

Avser den eller de som dger andel i Andelsfastigheten och som
genom Samdagande- och Forvaltningsavtalet har dispositions-

ratt till viss Andelsdgarlagenhet.
Deldgarboende:

Det 6vergripande namnet for upplatelseformen som skapas

nar Andelsagarmetoden anvands.
Férvaltningskostnad:

Ar den ersattning som Andelsigarna varje ménad betalar till
Grundandelsdgaren for bland annat drift, underhall och admi-

nistration av Andelsfastigheten.
Grundandel:

Avser den dgarandel som innehas av Grundandelsdgaren
(fastighetsbolaget). Med Grundandelen féljer ocksa det for-
valtningsadtagande som framgar av Samégande- och Forvalt-

ningsavtalet
Numrerad Agarandel:

Ar ett fér Andelsdgarmetoden administrativt sitt att skapa
identifieringsnummer for den eller de dgarandelar som genom

avtal kan ge dispositionsratt till viss bostadslagenhet
Samaéagande- och Forvaltningsavtal:

Det avtal som reglerar dispositionsratt, samagande, forvalt-

ning mm. mellan deldgarna i en Andelsfastighet.

BAKGRUND

Andelsagarbolaget M2 AB grundades 2009 av nuvarande
dgargrupp men idén om Deldgarboende har funnits sedan
2002.

Idén var redan fran borjan att mojliggéra blandade upplatel-
seformer i befintliga eller nyproducerade fastigheter for att
skapa langsiktig ekonomisk och social hallbarhet med trygg-
het for de boende.

Bostadsmarknaden har under lang tid saknat en bra metod
for att mojliggdra detta, sarskilt i ytteromraden, s.k. miljon-
program. Har behdvs “nytankande” for att I6sa de utmaning-
ar som finns dar, betydande renoveringsbehov, nypro-

duktionsbehov och segregation.

HISTORIK

2013 Det kommunala bostadsbolaget Botkyrkabyggen tar
beslut att anvanda Andelsdgarmetoden for att skapa
blandade upplatelseformer, och 6kad stabilitet ge-

nom ett referensprojekt i utvalt omrade i Norsborg.

2014 Efter flera ars utvecklingsarbete genomfors de forsta
forsaljningarna med Andelsdagarmetoden. Tva storre
fastigheter ombildades och totalt 43 hyreslagenheter
blev Andelsdgarldgenheter i Botkyrka.

2014 Andelsagarnamnden introduceras som ett organ for
tvistelosning mellan deldgare i en Andelsfastighet och

de forsta fastighetsmaklarna utbildas.

2015 Forvaltningstjdnsten Andelsdgarportalen lanseras,
Andelsagarportalen ger Andelsagare stod i forvalt-
ningen av sitt dgande. Flera marknadsférsaljningar

genomfors pa betydande prisnivaer.

2017 Botkyrkabyggen tar beslut om att ombilda ytterligare

fastigheter med Andelsdgarmetoden.



Goteborg och dess ytteromraden

GOTEBORG

Goteborg har stora framtidsplaner for att staden ska utvecklas.
Idag har staden 560 000 innevanare och man raknar med att
GoOteborg ska viaxa med néra en tredjedel fram till 2035.

En san forandring kraver ett hallbart tdnkande, ekonomiskt,
ekologiskt och socialt.

Staden @r medveten om de skillnader som finns mellan olika
omraden och stadsdelar. Darfér gor man nu en langsiktig och
uthallig satsning for att skapa en mer jamlik stad.

Man vill minska skillnader i livsvillkor och halsa. Arbetet for en
mer jamlik stad sker tillsammans med naringsliv och civilsam-
halle.

Goteborg har valt att fokusera pa fyra fragor som ska bidra till
att ge ett mer jamlikt Goteborg:

1. Ge varje barn en god start i livet

2. Ge barn fortsatt goda forutsattningar genom skolaren

3. Skapa forutsattningar for arbete

4. Skapa hilsoframjande och hallbara miljéer och samhillen

Det ar mot den bakgrunden man ska se satsningen i Goteborg
med ett antal prioriterade bostadsomraden dar AB Framtidens
agardirektiv kring upplatelseformer, skapar utrymme for att
arbeta med Andelsagarlagenheter, dar bland annat Hammarkul-
len &r testomrade for fokusomrade 4 i Ett mer jamlikt Goteborg.

Omradena i norddstra Goteborg och delar av Hisingen har en
forhallandevis lag utbildningsniva, laga medelinkomster, hog
arbetsléshet och en lag medellivslangd. Befintlig statistik visar
exempelvis att det skiljer atta ar i medellivslangd mellan olika
delar av Goteborg dar Bergsjon har kortast medellivslangd.

Av befolkningen i norddstra Goteborg ar ofta mer @n halva den
vuxna befolkningen fédda utomlands. En stor del av alla hushall i
nordostra Goteborg ar barnhushall.

Medianinkomsten for forvarvsarbete i exempelvis Hammarkul-
len och Bergsjon ar 2015, lag under 140 000 kr jamfort med
"medelgéteborgarens” medianinkomst pa 279 700 kr. De bo-
ende i Hammarkullen och Bergsjon har alltsa i genomsnitt
halften sa mycket som den genomsnittlige Géteborgaren i in-
komst fran forvarvsarbete.

Normalt flyttar manniskor som skaffar sig hogre inkomster ifran
hyresratter i relativt hog omfattning, framst for att kdpa bostads-
ratt eller aganderatt, upplatelseformer som nastan helt saknas i
manga av miljonprogramomradena.

Speciellt dldersgruppen 25 - 44 ar ar valdigt flyttbenagen. In
flyttar ofta en person eller familj med betydligt ldgre inkomst.

Néar bostadsmarknaden blir trogare finns farre alternativ for de
som ar flyttningsbenagna, vilket gor att de i hogre utstrackning
blir kvar i omradet.

Det hér ar en viktig malgrupp i utvecklingsarbetet med att skapa

10

ett mer jamlikt Goteborg. Idag &r omsattningen pa hyresmark-
naden i flera av dessa omraden under 5 % (exklusive interna by-
ten), vilket ar lagt.

Om man ser till inkomstspridningen i Goteborgs prioriterade om-
raden jamfért med Goteborg i stort, uppvisar man stora skillna-
der. 30 % av Goteborgarna tjanar mer an 360 tkr.

Motsvarande andel fér Hammarkullen ar 7,9 %. Ostra Bergsjén
och Hjéllbo uppvisar dnnu lagre siffror pa 5,8 %, respektive 7,3 %.

En utmaning for Bostadsbolaget och andra fastighetsagare i omra-
det ar att kunna fa en inkomstspridning som kan narma sig Gote-

borgs fordelning, men vagen dit ar lang.




Omradesutveckling med DELAGARBOENDE

BAKGRUND

Bostadsbolaget tar ett samlat grepp over sina miljonprogram-
bestand, Andelsdgarmetoden ger nu en mojlighet att i sam-
band med renovering skapa ekonomiska forutsattningar for
att lyfta dessa omraden, bade socialt och ekonomiskt.
Deldgarboende kan anvdndas bade for renovering och nypro-
duktion och ska ses som en del av flera viktiga atgarder. Vi

kallar detta for —Omradesutveckling med Deldgarboende.

EN PALETT AV ATGARDER

Andelsagande ar en ny form av dgande som utvecklats for
fastighetsbolag som har en stor andel miljonprogramomraden
i sitt bestand, exempelvis Bostadsbolaget.

Det ska ses som en viktig och kanske nédvandig atgard for att
skapa stabilitet i ett omrade dér det finns begransat med alter-
nativa Idsningar.

Manga av allménnyttans bostadsomraden drdneras pa in-
komststarka grupper som ofta ersatts av hushall med betydligt
lagre inkomster och som manga ganger inte varit etablerade
pa den svenska bostadsmarknaden. Det behdver inte vara ett
problem i sig, men nar den har processen pagar ar efter ar och
tenderar att fortsatta, sa skapar det en fortsatt instabilitet i
dessa omraden. Det har kan synas tydligt i kundundersokning-
ar och medborgardialoger, dar manniskor uppger otrygghet
och frustration som viktiga signaler. Dessutom spelar media-
bilden in.

En hel del av vara bostadsomraden i Sverige befinner sigi en
negativ spiral. Medelinkomsten sjunker, forvarvsfrekvensen
bland kvinnor sjunker, ohdlsotalen 6kar, medellivslangden
sjunker, behorigheten till gymnasieskolan sjunker och andelen
som inte fullféljer skolan 6kar, osv.

Vi tror att det kravs en palett av atgérder for att komma till-
ratta med den har situationen och dar Deldgarboende ar en
viktig del tillsammans med andra atgéarder.

Staden maste fortsatta satsa pa skolan, pa sysselsattnings-

skapande atgarder for framforallt ungdomar och kvinnor.

Den hér paletten av atgarder bor dven innefatta nyproduktion
av bostader, ungdomslagenheter, studentboende, KompisBo.
Andelsagarlagenheter behover finnas med i den héar paletten.
Den bor ocksa besta av satsningar for att rusta miljonprogram-
somraden till en kostnad som goér att manniskor har rad att bo
kvar.

Delagarboende ger manniskor som kanske skulle flytta ut fran
omradet, en mojlighet att dga, bo kvar och satsa pa sitt bo-
ende i ett omrade dar man trivs i.

Det innebar ocksa en mojlighet fér Bostadsbolaget att faktiskt
kunna rusta sina fastigheter sa att manniskor har rad att bo
kvar.
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Om 30 - 50 % av lagenheterna ombildas till Andelsdgarlagen-
heter med boende som tar ett ansvar for sitt inre lagenhets-
underhall och betalar en kontantinsats for sin andel i fastig-
heten samt Forvaltningskostnad till Bostadsbolaget innebar
det att hyresnivan i hela fastigheten kan hallas nere med
langsiktigt god ekonomi.

Detsamma géller for nyproduktion dar exempelvis halva
fastigheten kan sdljas som Andelsagarlagenheter och darmed
bidrar till att halla nere hyresnivan for hyresgasterna.

Det mojliggor att det gar att nyproducera hyresratter med
mycket rimlig hyresniva dven i ytteromraden och det finns en
mojlighet att bygga bort bostadsbristen till rimliga kostnader.

De boende i Goteborgs ytteromraden maste nu fa en starkt
kénsla, som baseras pa konkreta atgarder, att man satsar
pa deras omrade och att man &r en del i férandringsar-
betet. Lyckas Bostadsbolaget med detta skapas omraden

som befinner sig i en positiv spiral—Deldagarboende ar en
viktig pusselbit for att mojliggora detta.
De boende ska kdnna - man bjuder in oss

- man ser oss

- man satsar pa oss

UPPATGAENDE SPIRAL
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Omradesutveckling med DELAGARBOENDE

VAD KAN UPPNAS FOR OMRADET?

Baserat pa utfallet fran ombildningar sedan 2014 i Botkyrka
och den nu genomférda analysen har vi sammanstallt hur
Deldgarboende kan bidra till Bostadsbolagets satsning pa att
lyfta sina ytteromraden.

® Moijliggbr Ionsam renovering av befintligt bestand utifran

de hyresjusteringar som Bostadsbolaget bedomer moj-

Boende involveras och gors pa olika satt delaktiga i

forandringsarbetet

Mojlighet for befintliga hyresgaster att byta lagenhets-
storlek / upplatelseform utan att flytta fran omradet

och dérmed tvingas bryta upp fran sin sociala miljo.

For de hushall som vill ta ett stérre ansvar for sin lagen-
het finns nu mojlighet att gora det utan att som i bo-
stadsrattsforeningen behéva medverka i den allmédnna

forvaltningen.

Mojlighet for de boende som vill flytta till nyproduktion
att gora det om Bostadsbolaget valjer att nyproducera

genom fortdtning i befintliga omraden.

Om man inte vill dga utan fortsatta att vara hyresgast i
en Andelsfastighet sa har man kvar den professionella
fastighetsforvaltningen fran Bostadsbolaget och samma

hyresvillkor som tidigare.

liga for befintliga hyresgaster utan att riskera uttrang- Inga férvaltningsfragor som rdr de gemensamma delar-

ningseffekter. na i fastigheten eller i hyreslagenheterna kan paverkas

av beslut fran fastighetens Andelségare.
e Fortatning med nya bostader pa befintliga fastigheter

eftersom det finns byggbar mark i aktuella omraden.

e Hyresnivan vid nyproduktion kan (utan subventioner)
hallas pa mycket rimlig niva tack vare att produktions-
kostnaden delfinansieras genom Deldgarboende, se kapi-

tel om nyproduktion.

e Stigmatisering minskar genom att hushall med egenfér-
sorjning i storre utstrackning valjer att bo kvar eller flytta
till omradet. Den nya ekonomiska integrationen som da
uppstar i en Andelsfastighet bestar 6ver tiden till skillnad
mot den utflyttning som skedde fran miljonprogrammen

nar nya boendemdjligheter 6ppnades.

® Positiva flyttstrémmar till eller inom omradet skapas och
man far en blandning av upplatelseformer inom omradet

utan tidskrdavande nyproduktion.

VAD KAN UPPNAS FOR DE BOENDE?

Genom att erbjuda Deldgarboende kan Bostadsbolaget ge en
battre mojlighet att tillgodose boendes olika behov och 6nske-

mal.

o Mojlighet for befintliga hyresgaster att “dga” utan att

Andelsdgare tar éver ansvaret fér allt inre underhdll i “sin” Andel-
sdgarldgenhet och genomfor renovering i egen takt pG samma sdtt
som i en bostadsrdtt. Detta 6kar ansvaret for det egna boendet.

flytta fran omradet
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Marknadspris och erbjudande till hyresgaster

BAKGRUND

Andelsdagarmetoden innebar att privatpersoner erbjuds kopa
en andel i en Andelsfastighet och genom avtal fa dispositions-
ratt till en specifik lagenhet, en Andelsdgarlagenhet. Detta kan
ske genom att Bostadsbolaget séljer till befintliga hyresgaster
(Priméarforsaljning), eller ombildar en outhyrd lagenhet till
Andelsagarlagenhet (Marknadsombildning).

Den tredje varianten ar da en befintlig Andelsdgare séljer till
annan privatperson via méaklare (Sekundarforséljning).

Alla tre varianter forekommer men i samband med inférande
av Deldgarboende hos Bostadsbolaget ar det Primarforsaljning
som ar aktuell, samt i viss omfattning Marknadsombildning.

PRISSATTNING VID OMBILDNING

I likhet med forsaljning till bostadsrattsforeningar ar det natur-
ligt att befintliga hyresgaster ges mojlighet att forvarva till ett
pris som ar lagre an marknadsvardet, framst beroende pa att
man faktiskt avstar fran sitt besittningsskydd enligt hyreslagen,
samt att man tar ett ansvar for det inre underhallet i lagenhet-
en.

Nar det galler bostadsrattsomvandlingar ar den har prissatt-
ningsprincipen, med rabatter accepterad pa de flesta mark-
nader.

Normalt brukar kdparna betala 60 — 70 procent av marknads-
vardet for den blivande bostadsratten. Finansieringen for de
kopande hyresgasterna baseras pa en relativt blygsam insats
och (for narvarande) laga rantor. Utan en finansiering med
fordelaktiga bostadslan skulle troligen forvarvspriset vara
annu lagre for att man ska uppna noédvandig majoritet vid
ombildning (2/3 av de boende). Fragan ar da vilken prisre-
duktion en Grundandelsdgare som Bostadsbolaget ska erbjuda
sina befintliga hyresgaster?

MODELL FOR PRISSATTNING

I samband med inférandet av Deldgarboende i Botkyrkabyg-
gen tog foretaget fram ett forslag som styrelsen stallde sig
bakom. Aven om finansieringsméjligheterna dr ndgot an-
norlunda idag ar var bedomning att de principer som anvan-
des i Botkyrka, med vissa justeringar kan galla for Bostadsbola-
get och de hyresgaster som har for avsikt att kopa andelar.
Totalt ar det tre faktorer som behdver véagas in nar reduktion-
en ska faststallas:

1. Avstaende av besittningsskyddet och ansvaret for det
inre underhallet bor ha en prissankande effekt for
befintliga hyresgaster. | samband med bostadsratts-
omvandlingar ger den har faktorn ofta en viss prisre-
duktion.

2. Villkor fér andelsagarl&n. Aven om detta beaktas vid
marknadsvarderingen sa har denna fraga troligen
storre betydelse for befintliga hyresgaster an for de
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andelar som séljs pa marknaden vid en Sekundar
forsaljning. Vid bostadsrattsombildningar kan bo-
stadsrattsinnehavaren ofta lana till hela forvarvs-
kostnaden till bra villkor med bostadsratten som
sakerhet. Med det foreslagna andelsédgarlanet med
ett borgensatagande fran Bostadsbolagets sida blir
lanevillkoren troligen bra, men lanen kommer ha en
mer begransad |6ptid med krav pa amorteringar
under en 25-30 -arsperiod. Se mer under avsnittet
Andelsdgarlan.

3. Hyresgastens hyrestid i lagenheten. Bostadsbolaget
kan behova premiera kvarboende som en parameter
da kvarboende bidrar till att skapa stabilitet. Det kan
ocksa ha en positiv inverkan pa kvarvarande hyres-
gaster som kan se en framtida méjlighet att bli An-
delsdgare med 6kat ansvar for den nuvarande lagen-
het som foljd.

Pa samma satt som i Botkyrkabyggen kan en grundreduktion
pa 20 % som lamnas till aktuella hyresgaster som uppfyller
vissa grundlaggande krav.

Exempelvis:

® Inte haft betydande dréjsmal med hyresbetalningarna.

® Inte haft arenden som rér olovlig andrahandsuthyrning
eller allvarliga storningar.

® Foljt regler for att ha inneboende

e Haft hyreskontrakt for aktuell Idgenhet i minst tva ar

e Ar skriven och permanent bosatt pa adressen.

Utover grundreduktionen pd 20 % kan det dven lamnas en
reduktion baserad pa hyrestiden med samma krav som ovan.
For varje ar man varit hyresgést i sin lagenhet far hyresgas-
ten en reduktion pa 1 % per ar upp till 20 %. Det innebér en
reduktion pa maximalt hogst 40 %.

Reduktionen baseras pa ett uppskattat marknadspris.

Se vidare avsnitt kring marknadspris nedan.

Erbjudandet i ett referensprojekt bor galla under en begran-
sad tid, som hyresgdsterna har mojlighet att utnyttja erbju-
dandet, exempelvis 12-24 manader. Tiden bor kopplas till
Ovriga aktiviteter som ska genomféras i omradet.

Tiden ger hyresgaster mojlighet att skaffa kapital for egen
insats och gor administrationen for Bostadsbolaget mer han-
terbar eftersom forsaljningar sker utspritt over forsaljnings-
perioden.

Erbjudande till hyresgaster

20% i grundreduktion mot ett fastlagt marknadspris
1% per ar ytterligare i reduktion baserad pa hyrestiden

Max 40 % total reduktion mot marknadspriset
Vissa grundkrav for att erhalla reduktionen
Forsaljningsperioden sker 6ver 12 —24 manader




Marknadspris och erbjudande till hyresgaster

OMFATTNING

En fraga ar hur stor del av fastigheten som ska erbjudas som
Andelsagarlagenheter. Andelsdagarmetoden satter en max-
grans vid 2/3 av lagenheterna i fastigheten som far bli Andel-
sagarlagenheter, detta for att det ar viktigt att bibehalla fastig-
heter med en tillrackligt stor andel hyresgaster for att darige-
nom skapa en 6nskad Trapphusintegration.

Undersokningar fran bl. a Hyresgastforeningen i Goteborg
(2010) visar pa att ca 32 % av hyresgasterna har ett intresse av
att gd med i en bostadsrattsomvandling. En farskare nationell
undersdkning visar pa att ca 50 % av hyresgdsterna skulle vilja
aga sitt boende (Hyresgastforeningen och Maklarsamfundet)

| det pilotprojekt som Botkyrkabyggen genomforde i Nors-
borg, visade 6ver 40 % ett intresse initialt, men nar det blev
”skarpt lage” sjonk andelen till ca 20 %.

Chansen eller risken att fler an 60 % valjer att kopa, forefaller
med andra ord vara liten. Om situationen skulle uppsta bor de
med langst boendetid prioriteras.

Det ar alltid Grundandelsdgaren som beslutar om hur stor
andel som ska sdljas och till vilket pris.

MARKNADSPRIS

Eftersom Delagarboende ar nytt for marknaden i Goteborgs-
regionen och inga marknadsférsaljningar finns behover vi géra
antaganden om vilka priser som ar rimliga att utga ifran inled-
ningsvis.

I de kalkyler som redovisas i denna rapport bygger vi pa anta-
gande om marknadspris baserat p3;

—> Samtal med lokala fastighetsmaklare.

—> Statistik 6ver genomforda bostadsrattsforsaljningar i
ytteromraden

= Erfarenheter fran forsaljningspriser i Botkyrka

= Alternativ kostnad for hyresgasten eller kdpare vid

marknadsforsaljning.

Fastighetsmaklare

Vi har traffat tva fastighetsméklare i Goteborg och presente-
rat Andelsdgarmetoden och vad malsattningen &r att astad-
komma for ytteromraden i géteborgsregionen.

Mote med Hessam Samuel Aghaei den 13 november 2017.
Hessam har stor erfarenhet fran Géteborgs ytteromraden,
dels som méaklare med manga forsaljningar av bostadsratter
i ytteromraden men dven med sin uppvaxt i Biskopsgarden.
Driver nu KL Fastighetsférmedling.

Hessam bor inte kvar i Biskopsgarden men delar av hans
familj bor kvar och han har ocksa engagemang som stodper-
son for ungdomar fran dessa omraden. Han bekraftar att
manga av de hushall som far det battre ofta lamnar hyres-
ratten for att skaffa ett agt boende, ofta i en annan stadsdel
och att detta ar negativt for utvecklingen i ett utvecklings-
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omrade. Bilden som han beskriver &r att det ar en liten del
av de boende som bidrar till de problem som ger en nega-
tiv syn pa omradet fran omvarlden.

Pa fragan vad som ar 6nskvart att géra férutom sjalva upp-
rustningen sa sager han att det maste finnas riktigt bra
fritidsverksamhet som ger ungdomar stora mojligheter att
hitta bra aktiviteter och att dessa finns tillgdngliga med bra
Oppettider och professionella ledare. Hans antagande om
marknadspriser i Goteborgs ytteromraden ar runt 10 000
kr/m”om Férvaltningskostnaden &r ca 750-800 kr/m?och
ar, forutsatt en rimlig beldningsmajlighet.

Hessam Samuel Aghaei, Reg. fastighetsmdklare

Vi har ocksa den 1 december 2017 haft mote med Patrik
Andersson och nagra av hans kollegor pa Fastighetsbyran i
Angered. Fastighetsbyran ar marknadsledande i norddstra
Goteborg och har darfér mycket stor kunskap om marknaden
och de ytteromraden som kan bli aktuella for Deldgarboende
i Goteborg.

Aven Patrik bekréftar att det finns ett stort behov av &tgérder
i dessa omraden och att det saknas bra alternativ dar inte
bostadsrattsombildning ar moijlig.

Han bekréaftar ocksa att priset for bostadsratter i ytteromra-
den &r ca 20 000 kr/m? och med en &rsavgift pa ca 650-800
kr/m? samt att vi kan

= 7 =

| anta ett marknadspris pa
| ca 10 000 kr/m? vid for-
- sdljning av andelar i
| dessa omraden.
Vi fick ocksa information
om att det kommer far-
digstallas manga nya
bostadsratter i norddstra
Goteborg vilket kan pa
verka marknaden de
i kommande dren.

Patrik Andersson , Fastighetsmdklare/Franchisetagare



Marknadspris och erbjudande till hyresgaster

Forsaljningsstatistik

Vi har gjort en sammanstallning over forsaljningar av bo-
stadsratter som genomforts i ytteromraden for att Gvergri-
pande se prisbilden. Totalt omfattar var statistik 30 forsalj-
ningar genomfdrda under de senaste 12 manaderna, se
tabell nedan. Det som inte framgar ar vilka dtgarder som
gjort i lagenheterna eller om stambyte mm genomfoérts mm.

Kélla: Hemnet

Summering:
Snittpris: 20 100 kr/m?
Snittarea: 78 m?
Arsavgift: 768 kr/m?och &r
Area 5 0
Angered 4 111 7 466 1810 000 16 306
Bergsjon 2 62 4780 1080 000 17 419
Angered 3 70 5103 1425 000 20357
Lovgirdet| 3 78 4969 1600 000 20513
Bergsjon 4 97 5817 1310 000 13 505
Bergsjon 3 73 5747 1320 000 18 082
Bergsjon 3 79 4956 1400 000 17722
Bergsjon 4 82 5992 1400 000 17 073
Gardsten 5 116 4651 2 305 000 19 871
Gardsten 5 116 4651 2 405 000 20733
Bergsjon 3 81 5956 1300 000 16 049
Angered 3 80 5483 2 125 000 26 563
Bergsjon 2 77 5747 1335000 17 338
Bergsjon 3 78 5939 1500 000 19 231
Bergsjon 3 78 4808 1215 000 15577
Angered 3 88 4558 1430 000 16 250
Bergsjon 3 81 5998 1195 000 14753
Angered 2 61 4428 1450 000 23770
Lovgirdet| 3 78 4969 1450 000 18 590
Lovgardet| 3 78 4969 1560 000 20 000
Eriksbo| 3 70 4185 1700 000 24286
Eriksbo| 3 70 4198 1640 000 23429
Bergsjon 3 73 5 605 1100 000 15 068
Gardsten 3 70 5103 1550 000 22 143
Bergsjon 2 53 3732 1290 000 24 340
Angered 3 66 4290 2247 000 34045
Agnesberg 1 47 1870 1600 000 34043
Angered 3 78 5098 1700 000 21795
Bergsjon 2 53 3844 1250 000 23585
Angered 4 104 5384 2 510 000 24135

Erfarenheter fran férséljningspriser i Botkyrka

Sedan Deldgarboende introducerades i Botkyrka 2014 har
33 marknadsforsaljningar genomfoérts. Forsaljningarna har
gjorts bade i renoverade och ej renoverade fastigheter.
Notera att dessa forsaljningar har genomférts utan mojlig-
het till Andelsagarlan. | Botkyrka ar priserna pa bostads-
ratter med motsvarande standard och avgift ca 30 000 kr/
m?. Bostadsrattspriserna dr ca 50% hogre i Botkyrka an i
Goteborgs ytteromraden (30 000—20 000)

Summering andelsforsalining Botkyrkabyggen:

14 100 kr/m*
710 kr/m?och ar
15 900 kr/m*
800 kr/m?och ar

Snittpris (ej renoverad fastighet)
Forvaltningskostnad:

Snittpris (renoverad fastighet)
Forvaltningskostnad:

Baserat pa samtal med lokala maklare, erfarenheter fran forsaljningar i Botkyrka, statistik 6ver forsaljningar i Goteborgs ytteromraden
samt berdkningar av alternativa boendekostnader féreslar vi att ett marknadspris pa ca 10 000 kr/m?anvéndas vid berakning av eko-

nomiskt utfall vid renovering i kommande avsnitt.

Om vi jamfor snittpriset vid forsaljning av andelar (ej renove-
rad fastighet) ovan och antar att det skulle vara samma pris-
skillnad som for bostadsratter sa skulle det betyda att det
teoretiska priset i Goteborgs ytteromraden ir ca 9 400 kr/m?
(14 100/ 1,50).

Aterigen bor noteras att mojligheten till Andelsdgarlan inte
funnits vid forsaljning i Botkyrka vilket borde gora att mark-
nadspriset i Goteborg 6kar med Andelsagarlan.

Nivan runt 10 000 kr/m? verkar ocksa p4 detta sitt att rikna
som rimligt, men att det kan skilja sig mellan olika delomra-
den i nordostra Goteborg, varfor en mer detaljerad analys
kravs.

Alternativ kostnad for hyresgadsten eller képare vid mark-
nadsforsaljning.

Det tva olika képsituationer som ska beaktas.

1. En hyresgast som erbjuds att bli Andelsagare jam-
for den boendekostnad som blir om man kdper
mot den hyra som annars ska betalas om man
valjer att fortsatta att hyra.

Vi kallar denna képare for Hushall A

2. Bostadsbolaget sdljer andelar med dispositionsratt
till lagenhet som inte ar uthyrd, sk. Marknadsom-
bildning. Da kommer en képare att jamféra boen-
dekostnaden for kop av andel mot kostnaden att i
stéllet kopa en bostadsratt.

Vi kallar denna képare fér Hushall B

Vi har i tabellen pa nasta sida gjort en del berdkningar for
respektive situation for att se om det antagna marknadspri-
set ger rimliga boendekostnader. Nedan framgar de berak-
ningsunderlag som anvants i berdkningen.

Forutsattningar
Vi utgar fran att den egna insatsen ska vara lika vid val mel-

lan kép av bostadsratt och andelsratt.
Lanevillkoren (rédnta och amortering) ar antagna utifran tidi-
gare diskussioner med banker.

Area (snittlagenhet) 70 m?
Marknadspris Numrerad Agarandel 10 000 kr/m2
Genomsnittlig reduktion till hyresgaster 30 %
Beldningsgrad Andelsagarlan 70 %
Amorteringstid Andelsagarlan 25 ar
Rénta Andelsagarlan 3 %
Rénta lan bostadsratt 2 %
Hyra efter renovring (standardniva) 1050 kr/m?
Marknadspris bostadsratt 20 000 kr/m2
Forvaltningskostnad 800 kr/m’
Arsavgift bostadsrattsforening 750 kr/m’
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£50)

‘ Han hyr nu en lagenhet p& 70m?

Kopare A Kopare B

Ar hyresgast hos Bostadsbolaget
sedan 10 ar tillbaka och har nu fatt

Viljer mellan att kdpa en bostadsratt i utkanten av Goteborg

eller flytta till en Andelsdgarlagenhet i motsvarande omrade.

AN
o c

ett erbjudande att bli Andelsigare. Hon kikar pa lagenhet som ar 70m’.
Banken har godkant bostadslan och
Andelsagarlan.

En bostadsratt kostar 1 400 00 kr och

har en avgift pa 4 375 kr/manad.

och kommer efter renovering fa en
hyra pa 6 125 kr/man.

Banken har godkant Andelsagarlan.
Marknadspriset ar fastlagt till

10 000 kr/m?, dvs. totalt 700 000
kr. Med prisreduktion pa 30% (20%
+10% for aren som hyresgast) ska
kopare A betala 490 000 kr for den
Numrerade Agarandelen. Maximal bel&ning dr 490 000 kr (70%
av 700 000 kr) vilket gor att ingen egen insats behovs vid forvar-

Alternativet ar en Andelsagarlagen-
het i fér 700 000 kr och Forvaltnings-
kostnad pa 4 667 kr/manad.

Den egna insatsen blir i bada fallen
210 000 kr.

vet. Valet ar nu att bli Andelsagare eller kvarsta som hyresgast.

Hyresgast Andelsédgare Bostadsratt Andelsagare
Manadskostnad (kr/man) 6 125 kr 5812 kr Manadskostnad (kr/man) 5763 kr 5757 kr
Amortering (kr/man) — 1633 kr** Amortering (kr/man) 1983 kr 1633 kr
Boendeutgift (kr/man) 6125 kr 7 445 kr* Boendeutgift (kr/man) 7 747 kr* 7 390 kr*
Differens mot hyra +1320 kr Differens mot bostadsratt -357 kr

* Inklusive skatteeffekt, avrundat till heltal *inklusive skatteeffekt, avrundat till heltal

** | praktiken ett sparande genom successivt sankt skuldsattning

Noterbart:
1) Andelsdgarlan helt aterbetalat efter 25 ar

Noterbart:
1) Andelsagarlan helt aterbetalat efter 25 ar

2) Rantekostnaden sjunker med amortering

3) Ett 6vervarde i andelen pa ca 210 000 kr vid kép

4) Som Andelsagare maste man bekosta eget underhall
5) Rantenivan kan stiga under ldneperioden.

6) Amorteringen ska ses som ett sparande—vilket ska
forklaras for koparen.

2) Inga féreningslan for Andelségare

3) Ingen avgiftshojning for Andelsagare efter renovering i
Andelsfastigheten vilket troligen kommer att géras vid
renovering i bostadsrattsfastigheten.

Manadskostnad forsta boendear vid olika upplatelsealternativ
Exkl aviavgifter och engdngsavgifter sésom uppldggningsavgift, flyttkostnad etc.

Am = Andelsdagarmetoden
Brf = Bostadsratt

Pris (kr/m?)

Kopeskilling  (kr)
Beldningsgrad % Am Brf
Egeninsats  (kr) Am  30% Brf
Marknadspris = Marknadvarde (kr)

Effektiv belaningsgrad utifran marknadsvarde
Amort belangrad 70% ?

S:a amort enl banklan for andelsagare Ar

Rabatt
Boyta

15%

25

Forvaltnkostn/hyra kr/m2

Manadskostn férvaltningskostnad/hyra
Lanerdnta Andelsagare
Laneranta Bostadsratt
Skatteeffekt Ranta Brf

2,00%
30%

25|
[ 2,00% |

Skatteeffekt Andelsagare

Manadskostnad (kr/man)
Exkl amortering

Hyra Deldgarboende BRF
Hyra efter Primar Marknads Kop
renovering forsaljning ombildning marknadspris
7 000 10 OOOI 20 000
490 000 700 000 1400 000
490 000 490 000 1190 000
0 210 000 210 000,
700 000 700 000 1 400 000
70% 70% 85%
0 of 1983
1633 1633 -
1050) 800 800] 750
6125 4667 4 667 4 375
1225 1225
1983
-595
-80 -135
6 125 5812 5 757, 5763
6 125 7 445 7 390} 7 747

Inklusive amortering

Berdkningsunderlag inklusive underlag for skatteberakning se bilaga 4

16



Renovering av befintliga byggnader och lagenheter

BAKGRUND RENOVERING

Bostadsbolaget star infor en omfattande renovering av de
byggnader som uppfordes under 60-70 talet. Dessa kommer
att behova renoveras under de kommande 5-10 aren.

Det finns en malsattning att halla nere hyrorna vid renovering.
De boende kommer i dialog att vara med i processen.

Resultatet ska bli ett battre bostadsomrade for alla boende i

det aktuella omradet.

ANTAGANDEN FOR BERAKNINGAR

Vi har utfort berakningar baserat pa antaganden.
Kalkylerna i denna rapport ar generella och behdver i nasta
steg anpassas till aktuellt omrade, fastigheter och ekonomiska

forutsattningar.

Kostnaden r alltid presenterad som kr/m? BOA (Bostadsarea)

1. Det kommer troligen vara ett hogt kapacitetsutnytt-
jande i byggbranschen under flera ar vilket gor att vi
for sdakerhets skull raknar med relativt hdga renove-

ringskostnader.

2. Kalkylerna for renovering baseras pa en aterbetalning
pa 30 ar och rdnta 3,5% vilket ger en annuitet pa
5,40%. Anledningen &r att det byggs in flera kompo-
nenter i moderna fastigheter (varmesystem, styrsy-
stem, hissteknik, bredbandsnat mm) som har kortare

livslangd och som kommer att behdva uppgraderas
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med tatare intervall. Mot bakgrund av det anser vi att

hela renoveringen bér vara betald pa 30 ar.

Vi har antagit att hyresgasterna ska erbjudas tre olika
upprustningsnivaer och malet ar att den lagsta upprust-
ningsnivan ska innebdara ett nollalternativ. Féljande ni-

vaer antar vi tillsvidare:

Hyra Investering i lagenhet
Lag 0 kr/m? 1 000 kr/m?
Mellan 150 kr/m’ 3 500 kr/m’
Hog 250 kr/m? 5000 kr/m?

Vidare antar vi att férdelningen i val gors sa den genom-
snittliga hyreshdjning blir 150 kr/m? och genomesnittlig

renoveringskostnad i ligenheten pa 3 500 kr/m>.

Vi rdknar med att de atgarder som gors i byggnaden och

omradet exklusive lgenheter &r 6 500 kr/m>.

En sjalvklar utgangspunkt ar ocksa att de investeringsbe-
slut som gors ska félja de krav som stalls genom gal-
lande lagstiftning (Allbolagen och aktiebolagslagen),
innefattande att en investering ska vara affarsmassig

och langsiktigt I6nsam for bolaget och dess dgare.

Marknadspriset fér Numrerade Agarandelar har antagits
vara 10 000 kr/m” och Férvaltningskostnaden 800 kr/m?.
Dessa antaganden baseras pa att renovering av byggna-

derna dnnu inte genomforts i det valda omradet.

Vart forslag ar att Bostadsbolaget i samband med stam-
renovering ocksa atgardar och bekostar nédvandiga
tatskikt i samtliga Andelsagarldgenheter och att detta
inte ger Andelsdgarna nagon 6kad Forvaltningskostnad.
Detta kan i férsta hand galla referensprojektet och skap-
ar troligen en trygghet for kdparna och en battre tek-

niskt kontroll for Bostadsbolaget.

Vi rdknar med att snittintdkten for Bostadsbolaget vid
forsaljningar av andelar éver tiden blir 7 900 kr/m?.
Berdkningen bygger pa att det 6ver tid blir 50% som
ombildas till Andelsdgarldgenheter i valt omrade och att
viss del av lagenheterna ombildas nar dessa ar out-

hyrda, sk. Marknadsombildning.

Vid forsaljning efter att renovering genomforts justeras

forsiljningspriset for Numrerade Agarandelar.
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10. Upprustningen av ett bostadsomrade ar ett langsiktigt
projekt och saval renovering som forsaljning av ande-
lar kommer att ske successivt. Deldgarboende har den
fordelen att forsaljningen inte behover ske vid ett till-
falle utan I6pande under arbetet med omradet.

Vi har inte i denna rapport brutit ner den arliga effek-
ten for bolaget utan kalkylen baseras pa hur det antas

se ut nar omdaningen &r klar.

11. Viforslar att Bostadsbolaget innan eventuell Mark-
nadsombildning atgardar tatskikten sa det alltid &r
gjort vid forsaljning. Vi har lagt en kostnad for det pa
750 kr/m>.

12. Vibaserar kalkylen pa ett exempelomrade med 2 000
lagenheter, vilket ungefar motsvarar ytteromradena i
Goteborg.

Foljande siffror har anvéands vid berdkningarna (summering):

2

Area (snittlagenhet) 70 | m
Antal lagenheter i aktuellt omrade 2000 ' st
Renoveringskostnad i lagenhet 3500  kr/m?
Kostnad som belastar fastigheten (ej ligenhet) 6500 | kr/m?
Driftkostnad hyreslagenhet fore renovering 700  kr/m?
Minskad driftkostnad efter renovering 200  kr/m?
Hyra fore renovering 900 | kr/m?
Hyreshaojning efter renovering (snitt) 150 | kr/m?
Kapitalkostnad inkl. amortering 30 ar 5,40 | %
Driftkostnad Andelsagarlagenhet 350  kr/m?
Forvaltningskostnad Andelsagare 800 | kr/m?
Renovering av tatskikt (Marknadsombildning) 750  kr/m?
Uppskattat intdkt Numrerad Agarandel 7900 | kr/m?

RENOVERING UTAN DELAGARBOENDE

Lagsta hyreshojning for att undvika férsamrat arlig resultat

efter genomford renovering blir:

Investeringskostnad 10 000 kr/m?
(3 500 + 6 500)

Kapitalkostnad: 5,40 %
Minskad driftkostnad: 200 kr/m?

Minsta hyreshéjning som krévs: 340 kr/m?
(10 000 * 0,0540) — 200

Bostadsbolaget behdver ta ut en minsta genomsnittlig hy-
reshdjning pa 340 kr/m? (ca 2 000 kr/man) fér att inte fa
negativ resultatpaverkan for bolaget om upprustningen ska

goras pa ett tekniskt langsiktigt satt och folja de legala reg-
ler med krav pa affarsmassighet och Ionsamhet som galler
vid investeringsbeslut.
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Resultatet med den hyresjustering som vi rdknar pa som ge-
nomsnittlig i denna rapport (150 kr/m?) och som férhoppnings-

vis ar mojlig att uppna.

Lagsta hyreshojningen: 340 kr/m?
Antagen majlig hyreshojning: 150 kr/m?
Resultat efter renovering: -190 kr/m2

Nar samtliga lagenheter i exempelomradet har renoverats sa
har Bostadsbolaget forsamrat sin intjaningsformaga med:

Antal lagenheter: 2 000 st

Area (snittligenhet): 70 m?

Resultat: -190 kr/m? (se ovan)
Arligt resultatpaverkan: -26,6 Mkr

Total finansieringsbehov: 1400 Mkr

Baserat pa ovanstaende antaganden kommer Bostadsbolaget
fa en arlig negativ resultatpaverkan pa ca 27 Mkr och ett finan-

sieringsbehov pa ca 1 400 Mkr vid renovering av ett bostads-
omrade med 2 000 lagenheter.

RENOVERING MED DELAGARBOENDE

Berakningarna bygger pa ombildning till Andelsagarlagenheter
Over en tidsperiod upp till 50 % av befintliga hyreslagenheter i
ett omrade med ca 2000 lagenheter.

Resultat ar efter forsaljningskostnader sasom royalty och mak-
lararvoden.

Notera att nedanstaende ér ett arligt tillskott till befintlig intja-
ningsférmaga hos Bostadsbolaget.

Inga skatteeffekter har har beaktats, var bedomning ar att det
inte blir nagra betydande effekter men fragan bor utredas vi-
dare.

Efter genomford renovering och forsaljning av andelar géller
foljande for exempelomradet med 2 000 lagenheter:

Okade hyresintikter: 10,5 Mkr
Minskade driftkostnader: 14,0 Mkr (hyreslagenhet)
Nettotillskott Andelsdgare*: 19,2 Mkr
Kapitalkostnad: 34,4 Mkr
Arligt resultatpaverkan: +9,3 Mkr
Totalt finansieringsbehov: 638 Mkr

* reducerat fér den intjaning som fanns i hyresférvaltningen
innan ombildning till Andelsagarlagenheter + minskad

omflyttningskostnad for hyresratter som ombildas

Baserat pa ovanstaende antaganden kommer Bostadsbola-
get att fa en arlig positiv resultatpaverkan pa ca 9 Mkr och

finansieringsbehovet blir ca 638 Mkr om bolaget i samband

med renovering ombildar halften av nuvarande lagenheter i
exempelomradet med Deldgarboende.
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Sammanstillning pa effekterna for Bostadsbolaget efter renovering av exempelomradet med en snitthyresnivan pa 1 050 kr/m? efter renovering.

Utan Deldgarboende Med Deldgarboende
—enbart hyresratter - hdlften Andelsagarlagenheter Differens
Arlig resultatpaverkan - 27 Mkr +9 Mkr +36 Mkr
Finansieringsbehov 1400 Mkr 638 Mkr -762 Mkr
Maximal eventualforpliktelse for Andelsdgarlan* 0 490 Mkr 490 Mkr
*om alla Andels&gare lanar maximalt (70% av marknadsvardet)
FRAMTIDA RENOVERINGAR SUMMERING

Vi utgar fran att de atgarder som ska goras i de allmanna de-
larna av byggnaderna ska halla minst 30 ar. Darfor har vi som
bas i kalkylerna en langsiktig ranteniva och en amortering for
fastighetsbolaget pa 30 ar vid renovering. Darefter ska nya
atgarder kunna genomféras och da med bra ekonomi i en
Andelsfastighet. Andelsdgarna betalar manadsvis en Férvalt-
ningskostnad till Grundandelsagaren. Férvaltningskostnaden
omfattar Andelsagarens del i drift, underhall och administ-
ration av Andelsfastigheten, exklusive Andelsagarlagenhetens
inre underhall. Férvaltningskostnaden ska ocksa inrymma
Andelsagarens del i framtida investeringar i Andelsfastighet-
ens gemensamma delar.

| Samagande— och Forvaltningsavtalet regleras hur Forvalt-
ningskostnaden far uppraknas arligen. Utan att ga in pa detalj
sa ska Grundandelsdgaren kompenseras for kostnadsokningar
Over tiden sa vardet av Forvaltningskostnaden bevaras 6ver
tid. Nedan en schablonberdkning for att visa att kostnaden for

framtida renoveringar har beaktats i metoden.

Renoveringskostnad 5000 kr/m2
Antagen arlig 6kning av renoveringskostnad 2| %
Upprakningsfaktor renoveringskostnad (30 ar) 1,8
Renoveringskostnad om 30 ar 9000  kr/m?
Driftnetto Andelsédgarlagenhet (800-350) 450 | kr/m?
Antagen arlig justering av driftnettot (30 ar) 1,5 %
Upprakningsfaktor driftnetto (30 ar) 1,56
Rénta annuitet (enligt tidigare antaganden) 5,40 | %
Driftnetto Andelsigarligenhet om 30 &r 702 | kr/m?
Kapitalkostnad ny renovering om 30 ar 486 | kr/m?

Differens (702-486) 216  kr/m?

Mot bakgrund av dagens 6vervarden i flera storre bostadsbo-
lag bor det inte foreligga nagra problem att Idmna sdkerhet for
de 1an som eventuellt kravs for renovering om 30 ar.

Rimligen bor renoveringskostnaderna kunna rationaliseras sa
att kostnadsokningen ligger betydligt lagre an inflationen.

Overskotten fran driftnetto blir i s fall naturligtvis stérre.
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Det ar tydligt att det utifran det stora antalet lagenheter som
star infér renovering i G6teborgs ytteromraden och den be-
gransade mojlighet till hyreshdjningar som finns sa kommer
det bli stora ekonomiska belastningar pa Bostadsbolagets eko-
nomi om man valjer att inte vidta nagra nya atgarder.

Till detta ska ocksa beaktas att de sociala utmaningarna maste

hanteras.

Om man summerar kalkylerna for renovering med laga hyres-
héjningar blir den arliga negativa resultatpaverkan for ett om-
rade med 2 000 lagenheter i storleksordningen ca 27 Mkr om

inga andra atgarder vidtas, vilket naturligtvis ar helt ohallbart.

Det rapporten visar ar att om Bostadsbolaget beslutar att ge-
nomfora Deldgarboende med de forutsattningar som antas
gdlla och under en langre period ombilda halften av de befint-
liga lagenheterna i aktuellt omrade till Andelsagarlagenheter
kommer ekonomin att kunna hanteras, samtidigt skapas forut-
sattning for ett bostadsomrade med langsiktig ekonomisk och
social hallbarhet.

Agardirektiven kan uppfyllas och investeringen lever upp till
kraven om I6nsamhet som stalls i aktiebolagslagen och Allbola-
gen. Dessutom minskar Bostadsbolagets belaning med ca 760

Mkr i det aktuella rakneexemplet (2000 lagenheter).

Berdkningen visar att Forvaltningskostnaden dessutom val
tacker in den framtida investeringen som berdknas behdva

gbras om 30 ar i fastigheten.

Andelsfastigheten har darmed alla ekonomiska férutsattningar
att vara i gott skick atminstone under de ndrmaste 60 — 70
aren. Vad som hander dérefter syns inte vara meningsfullt att

spekulera i.
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Vad &r alternativen till att I3ta de boende vara med och &ga
enligt Andelsagarmetoden for att klara de ekonomiska och
sociala utmaningar som finns i Géteborgs miljonprogramom-
raden samband med renoveringsatagandet?

Nedan redovisar vi kortfattat om nagra olika handlingsalterna-
tiv och vilka effekter som kan férvantas:

BEHALLA 100% OCH UPPRUSTA MED EN
MINDRE HYRESHOJNING

Bostadsbolaget kan vélja att behalla dgandet och renovera
befintliga lagenheter och da med de hyreshéjningar som ar
mojliga att fa ut. Detta innebar enligt de berdkningar som
tidigare redovisats en arlig resultatpaverkan med ca —27 Mkr
nar allt ar renoverat i ett omrade med 2 000 ldgenheter (se
avsnitt Renovering).

Den totala finansieringsbehovet blir ca 1 400 Mkr.

En mojlighet att forbattra det negativa resultatet ar att reno-
vera extremt sparsamt vilket enligt var bedomning inte ar
forvaltningstekniskt forsvarbart.

Ska man uppna malet att hoja statusen i omradet kraver det
att atgarder som gors ocksa utfors pa ett satt som ar hallbart
och uppfattas som forbattringar bland de boende.

Med anledning av det stora antalet lagenheter och det stora

finansieringsbehovet Okar ocksa riskerna:

e framtida nedgangar pa marknaden kan innebéra att
utbudet av bostéder ar stort och da finns risk for vakan-
ser om omradet inte ar tekniskt bra skick och omradet
inte uppfattas som attraktivt, Ias mer i avsnittet om

omradesutveckling,

e det stora finansieringsbehovet gér ocksa att kalkylen
blir kdnslig for framtida rantehdjningar vilket snabbt kan

forsamra resultatet ytterligare.

e vihariberakningarna tagit hojd for relativt hoga reno-
veringskostnaderna men vi vet ocksa att det ar en kom-
plex miljo att utféra renoveringsarbetet och valmaijlig-
heterna for de boende innebar ocksa som tidigare
namnts mindre skalférdelar. Det kan innebdra ékade
renoveringskostnader vilket da ocksa forsamrar resulta-
tet. Mojligheten till 6kade hyresintékter (utdver de som

kalkylerats) ar troligen sma.

e detta alternativ innebar vidare inte minskad segre-

gation, snarare tvartom.

BEHALLS 100 % OCH RENOVERA STYCKVIS
Sjalvklart ar det ocksa ett alternativ for Bostadsbolaget att pa
samma satt som flera privata fastighetsdgare renovera out-

hyrda lagenheter till hog standard och utnyttja den stora
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bostadsbristen och hyra ut med kraftig hyreshojning. Risken ar
stor att hyresnivaerna hamnar pa nivaer som kan skapa
uttrangning av hyresgaster och dessutom okar troligen risken
vid framtida marknadsnedgang (utbudséverskott) om hyresni-
vaerna i dessa omraden blir hoga.

Enligt siffror fran de aktorer som jobbar med denna typ att
renovering ar det ca 10% av lagenheterna som renoveras arlig-
en. Det gor att upprustningen normalt tar ca 10 ar vilket for
hyresgasterna leder till det under 6verskadlig tid kommer vara
pagaende renoveringsarbeten i omradet/fastigheten.

Troligen kommer detta heller inte att kunna bidrar till en mins-
kad segregation, snarare tvartom. Hushall som vill dga och far
hogre hyra kan for motsvarande manadskostnad kopa alterna-
tivt boende.

OMBILDA TILL BOSTADSRATT

Forsaljning till bostadsratter ger kapital som kan anvandas for
upprustning och minskar den finansiella risken for bolaget.
Allbolagen tillater troligen inte att forsaljningsintakter anvands
for att “subventionera” laga hyresnivaer i 6vriga bestandet.
Ombildningar bidrar ocksa till mer blandade upplatelseformer i
omradet.

Var beddomning ar att det finns ett antal hinder for att lyckas
med bostadsrattsombildning i flertalet av miljonprogramsomra-

dena i Géteborg.

e erfarenheten fran andra liknande ombildningar visar att
det ofta svart att fa majoritet fér ombildning (2/3),
bland annat beroende pa den svaga hushallsekonomin

som finns i omradet.

e priserna fran andra ombildningar i ytteromraden visar
att priset vid forsaljning till en nybildad forening nor-

malt ger ett sdmre ekonomiskt utfall an Deldgarboende.

e kvarvarande hyresgaster brukar uppfatta att forvalt-
ningen blir samre och dessutom skapas ibland oro och

konflikter vid sjalva ombildningen.

e fastigheterna i miljonprogramomraden har ofta stora
upprustningsbehov och ar svarférvaltade vilket skulle
krava stort engagemang fran boende. Erfarenhetsmass-
igt &r det svart att fa en engagerad styrelse. | ytteromra-

den finns ocksa sprak problematiken som kan paverka.

® GoOteborgs utvecklingsomraden ska genomga en over-
gripande omdaning de narmsta aren med stora sats-
ningar i yttermiljé och nyproduktion. Genom att
”spranga in” bostadsrattsféreningar finns en uppenbar
risk att det blir intressekonflikter i fragor som kraver

samsyn och samfinansiering.
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SALJA TILL ANNAN FORVALTARE

Detta kan ge kapital och minskar framtida dtagandet for bola-
get. Beroende pa képare finns olika strategier for hantering
av upprustning. Det vanligaste ar att bolagen gor en styckevis
upprustning till hog standard och héjer hyran med 40-60%,
vilket troligen leder till 6kat bidragsbehov och uttrangning av
viss del av nuvarande hyresgaster.

Fragan om forsaljning till annan privat kbpare ar alltid kénslig
och den senaste tidens debatt kring forsaljningar i Goteborg,
gor fragan annu mer kanslig. For Bostadsbolaget som precis
kopt fastigheter i Hammarkullen fran en privat forvaltare,
skulle detta alternativ troligen inte vara méjligt i nartid och

skulle dessutom ge samre ekonomiskt utfall an Deldgarbo-

ende.
AGARLAGENHETER

I manga lander &r dgarlagenheter en vanlig dgarform for bo-
stader men inte i Sverige.

Sedan 2009 &r det tillatet att i nyproduktion tillskapa dgarla-
genheter, volymen ar fortfarande mycket begransad.

Det ar séledes idag inget alternativ for Bostadsbolaget att
ombilda befintliga hyreslagenheter till dgarldagenheter.

Det finns politiska- och branschintressen som driver pa fragan

om att mojliggéra agarlagenheter i befintligt bestand.

Vi har har analyserat ett antal punkter rérande dgarlagenhet-

er och da med fokus pa effekter fér ytteromraden.

VART VAGVAL - RENOVERING OCH NYPRODUKTIO

Dags for ett
vagval
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N MED DELAGARBOENDE

F

e Uthyrningen av en dgarlagenhet ar fri vilket medfor att det

inte finns ndgon kontroll 6ver vem som bor i lagenheten.
Dessutom kan man &ga fler dgarlagenheter . Detta leder
troligen till storre andel som hyr ut och den stabilitet som

maste skapas i ytteromraden riskerar att utebli.

Det kommer bli manga "fastighetsdgare” i ett omrade.
Detta kan fa effekter pa 6verklagande mm. ndr omradet
ska fortatas och upprustas. Det blir manga sakagare som
kan forsvara for Bostadsbolaget att ta ett samlat grepp

Over omradet.

For gemensamma utrymmen bildas en samfallighet och
for gemensamma anlaggningar bildas en gemensamhets-
anldggning. Samfilligheten/gemensamhetsanlaggningen
forvaltas gemensamt av dgarlagenheternas dgare genom
en sarskild forening.

Detta innebar krav pa betydande engagemang fran dgarna
vilket enligt var bedémning och erfarenhet blir svart i
denna typ av omraden. Kostnaderna for driften av de ge-
mensamma utrymmena och anldggningarna férdelas pa
deldgarna och hushallen far en svardverblickbar arsavgift
eftersom storre beslut eller oférutsedda kostnader direkt

paverkar agarna.

Kostnaden for att tillskapa dgarlagenheter i gamla byggna-
der kommer ocksa bli betydande eftersom alla lagenheter
foreslas bli agarlagenheter dven om den nuvarande hyres-

gasten inte vill dga.



Nyproduktion med Deldagarboende

BAKGRUND

Det finns en stor bostadsko i Goteborg som sakert kommer att
Oka de kommande aren. Det &r framférallt nyproduktion av
lagenheter med rimlig hyra som efterfragas.

Om Deldgarboende anvands vid nyproduktion som en del av
Omradesutveckling skapas fler bostdder genom fortatning
eller vaningspabyggnad.

Ett problem som flera fastighetsbolag upplever ar att det ar
viss tréghet i att hyra ut pa dagens nyproduktionshyror (1 700

— 2000 kr/m?), inte minst i miljonprogramomraden.

For de bostadsomraden som ligger i nordéstra Géteborg och
en del andra miljonprogramomréaden, kan det mot denna bak-
grund finnas en betydande riskexponering att pabérja nypro-
duktion i storre skala om inte man samtidigt kan skapa margi-
naler mot framtida risker sdsom;

1) Minskad bostadsefterfragan och ddrmed vakanser i

nyproduktion med relativt hog hyresniva.
2) Okade produktionskostnader
3) Okade kapitalkostnader

Genom nyproduktion med Deldgarboende 50/50, dvs. halften
hyresrétter och halften Andelsagarldgenheter kan dels hyran
hallas pa en rimlig hallbar niva och kapitalbindningen bli be-
tydligt lagre.

Nedan har vi gjort en 6vergripande kalkyl for att se hur Bo-

stadsbolaget kan tillskapa nya lagenheter med rimlig hyra.

ANTAGANDEN FOR BERAKNINGAR

Pressbild SABO kombohus

Vi har utfort berdkningar baserat pa vissa antaganden samt pa
de ekonomiska uppgifter rérande andra nyproduktionsprojekt

och branschuppgifter.

1. Kalkylerna fér nyproduktion baseras pa 4,68% annui-

tetsranta (3,5%, 40 ar).
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2. Dadet inte hittills genomférts nagra férsaljningar av
andelar for nyproduktion har vi i berdkningarna som
foljer utgatt fran priser som antagits av de maklare i
GoOteborg som vi haft kontakt med (20 000—23 000
kr/m?).

3. Idagslaget finns mojlighet att erhélla ett statligt inve-
steringsstod vid nyproduktion av hyresratter med viss
hyresniva hyra samt att man uppfyller vissa energi-
krav i fastigheterna. Detta stod kan saledes minska
investeringskostnaden for hyresrattsproduktionen.

(www.boverket.se)

4. Viutgar fran att nyproduktion sker pa fastigheter

som dgs av Bostadsbolaget.

5. Priserna baseras pa att produktion gérs med SABO:s

kombohus eller motsvarande.

6. Hyresnivan ska vara attraktiv for att méte det stora
behovet av nya hyresratter med rimlig hyresniva. Vi

antar malhyran 1 350 kr/m?.

Produktionskostnad | 28 000 ' kr/m?
Area (snittlagenhet) 65 m’

Antal lagenheter som ska produceras 100 | st
Antagen malhyresniva 1350 | kr/m?

Kapitalkostnad inkl. amortering 40 ar 4,68 %
Forvaltningskostnad Andelsigare | 1000  kr/m?
Snittpris for Numrerade Agarandelar 20 000 | kr/m?
Driftkostnad hyreslagenhet 350  kr/m?
Driftkostnad Andelsdgarlagenhet 200 ' kr/m?

Andel hyreslagenheter 50 %

NYPRODUKTION UTAN DELAGARBOENDE

Lagsta hyresniva om man inte séljer andelar blir:
(28 000 * 0,0468) + 350 = 1 660 kr/m?
Hyra fér 65 m? blir da ca 9 000 kr/man

GoOrs nyproduktion enligt ovan och med antagen malhyra pa
1 350 kr/m?blir resultatpaverkan:

1350 - 1660 = - 310 kr/m? (ca -2 mkr/ar)
Finansieringsbehov 182 Mkr

Bostadsbolaget skulle saledes behdva en minst nypro-
duktionshyra pa ca 1 660 kr/m?fér att inte f3 negativ resul-

tatpaverkan for bolaget.
Totalt finansieringsbehov 182 Mkr




Nyproduktion med Deldagarboende
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Pressbild SABO kombohus

NYPRODUKTION MED DELAGARBOENDE

Kommande berakningar bygger pa att halften av de nyprodu-
cerade lagenheterna blir hyresldgenheter och halften Andel-
sagarlagenheter, vi kallar detta fér DELAGARBOENDE 50/50.
| kalkylen for Deldgarboende nedan har vi rdknat alla forsalj-
ningskostnader sasom maklararvoden och licenskostnader for
metoden. Vi har ocksa baserat forsaljningspriset pa majlighet-

en till Andelsagarlan (se separat avsnitt).

Som tidigare ndmnt har inte forsaljning av andelar for nypro-
duktion tidigare skett men uppskattningen efter samtal med
maklare ar att marknadspriserna pa nyproduktion med Andel-
sdgarmetoden &r ca. 20 000 kr/m? med en Férvaltningskost-
nad pa 1 000 kr/m?. Vi riknar med samma hyresniva, 1 350 kr/
m? och 100 ligenheter.

Investering

Produktionskostnad 182 000 000 | kr

Forsaljningsintakter Andelsagare 65 000 000 | kr

Forsaljningskostnader 2300000  kr

Nettoinvestering 119 300 000  kr

Lonsamhetsberidkning
Resultat hyreslagenheter 3250000 | kr
Resultat Andelsagarlagenheter 2 600 000 | Kr
Kapitalkostnad 5600 000 | kr
Arligt resultat +250 000  kr

Baserat pa ovanstaende antaganden kommer Bostadsbo-
laget fa en positiv resultatpaverkan daven om hyresnivan
sitts pa en 13g niva 1 350 kr/m? (manadshyra ca 7 300 kr
for en lagenhet pa 65 m?). Om marknaden klarar hogre
hyresniva eller om forsaljningsintakterna kan bli hogre
forbattras [lonsamheten avsevart.

Finansieringsbehovet blir 119 Mkr.

Pressbild SABO kombohus
SUMMERING

Om Bostadsbolaget vill nyproducera lagenheter finns mojlig-
heten att géra det. Anvands Deldgarboende 50/50 kommer
hyreslagenheter att kunna ha mycket rimliga hyresnivéer och
finansieringsbehovet for bolaget blir lagre vilket i sin tur
leder till att fler bostader kan byggas inom ramen fér samma
investering. Dessutom skapas bostadsfastigheter som redan
fran bérjan har en Trapphusintegration och som kan bidra till
omradesutvecklingen.

Som tidigare namnts kommer nyproduktion sdkert uppfattas
som en positiv handelse hos de befintligt boende eftersom
inte nagot har byggts i omradet pa lange. Ratt hanterat kom-
mer ocksa nyproduktionen att positivt kunna bidra till att
snabbare fa effekter pd omradesutvecklingsarbetet vilket
bidrar till att hushall som redan bor i nagot av Bostadsbola-
gets miljonprogramsomraden kan vilja att flytta till nypro-
duktionen, antingen som Andelségare eller hyresgaster.
Detta i sin tur bidrar till positiva omflyttningar inom omradet
och de hyreslagenheter som successivt frigors kan renoveras
och darefter hyras ut eller ombildas till Andelsdgarlagenhet-
er. Vi bedomer att detta kommer att vara en viktig del i sats-

ningen pa dessa omraden och dess innevanare.

Nedan sammanstilining p4 effekterna vid nyproduktion av 100 ligenheter med hyresnivan 1 350 kr/m?

Utan Deldgarboende

Med Delagarboende

—enbart hyresratter - hélften Andelsdgarldgenheter Differens

Arligt resultat -2 Mkr +0,25 Mkr 2,25 Mkr

Finansieringsbehov 182 Mkr 119 Mkr -63 Mkr

Maximal eventualforpliktelse for Andelsdgarlan* 0 45,5Mkr 45,5Mkr

*om alla Andelségare lanar maximalt (70% av marknadsvardet)
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Agardirektiv—Bostadsbolaget

Som en del i uppdraget redovisas nedan ocksa hur vi ser att
Deldgarboende kan bidra till att Bostadsbolagets gallande
agardirektiv kan uppfyllas.

Nedan beskrivs ett antal effekter som troligen uppnas med
Deldgarboende. En férdjupning av dessa effekter finns i andra

avsnitt i rapporten.

Goéteborgs stads bostadsaktiebolags roll for att

stdrka Goteborgssamhdillet

Bostdder och bostadsomrdden ska utformas och férvaltas
pd ett sddant sdtt att de bidrar till en attraktiv bostadsmark-
nad i Goteborg.

Koncernens bolag ska ha ett Iangsiktigt hdllbart férhdll-
ningssdtt och lata ett helhetstéinkande, som beaktar sGvdl
sociala som ekologiska och ekonomiska aspekter vara vig-
ledande vid fullgérande av sitt uppdrag.

Ensidiga uppldatelseformer Gkar segregationen, ddrfor ska
koncernen bidra till att skapa en stad med blandande bo-
stads- och uppldatelseformer.

Kommentar;

En attraktiv och hallbar bostadsmarknad uppnas om det
finns attraktionskraft i samtliga bostadsomraden i staden,
detta for att skapa en jamlik stad och en bostadsmarknad

som inte praglas av betydande bostadssegregation.

En férutsattning ar att det i alla bostadsomraden finns vari-
ation av bostader avseende upplatelseformer och storlek

for att manniskor ska kunna bo kvar i livets olika stadier.

| Goteborg finns ett flertal bostadsomraden som idag inte ar
eller uppfattas som attraktiva. Om inte atgarder vidtas kom-
mer det troligen bli svart att vanda den negativa utveckling-

en som flera omraden har.

Manga projekt har genomfoérts runt om i landet och mycket
resurser har lagts ner for att vanda negativ utveckling i om-
raden som &r eller uppfattas som segregerade. Resultaten ar
ofta daliga eller obefintliga.

Hushall som far det battre socialt/ekonomiskt tendera att
flytta fran omradet om det inte av omvarlden heller upp-

fattas som attraktivt.

Var analys ar att féljande kriterier bér bli uppfyllda for att

lyckas med att skapa positiv utveckling i aktuella omraden.

1. Boende maste fa anledning att kdnna stolthet 6ver ”sitt”

bostadsomrade.
2. Boende maste kanna att man bli sedda och horda.

3. Manniskor maste far incitament att ta 6kat ansvar for sin
bostad och boendemiljé.
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Genom att skapa rimliga forutsattningar for de boende att
bli delagare tillsammans med Bostadsbolaget skapas goda
forutsattningar for att ovanstaende kriterier uppfylls.
Grunden for ett attraktivt bostadsomrade skapas och det
gynnar hela bostadsmarknaden i Géteborg, ett mer jamlikt

Goteborg.

Inslag av Deldagarboende kommer att bli ett nytt tillskott i
utbudet av bostader i Goteborgs stad . Manga av Bostads-
bolagets bostadsomraden ar i dag helt dominerade av
hyresratter som upplatelseform och Géteborg har en bety-
dande bostadssegregation. Det ar just méjligheten att
under ordnade former blanda upplatelseformer i omraden
som domineras av hyresratter som varit den viktigaste
drivkraften i utvecklingsarbetet med Deldgarboende. Nylig-
en presenterade ocksa en rapport® fran Hyresgéstférening-
en och Maklarsamfundet som visar att 51% av hyresgaster-
na vill dga sitt boende.
1ﬁIe:///C:/Users/Admin/DownIoads/lnI%C3%ASsning&s%
20pris%20170927.pdf

Det ar troligt att det i de flesta ytteromraden i Géteborg,
finns ett betydande intresse och mojlighet att dga sitt bo-
ende bland befintliga hyresgaster. Detta ar naturligtvis en
grundforutsattning for att lyckas med forsaljningen till de
boende men en viktig forutsattning ar ocksa att omradet
som helhet uppfattas som attraktivt av omvarlden s3 att
hushall vill flytta till bostadsomradet som framtida hyres-
gaster eller Andelsagare.

Tillampning av Deldgarboende ger hushall som vill dga en
mojlighet att gora det utan att flytta fran lagenheten som

man idag hyr eller fran bostadsomradet.

Var bedémning ar att inférandet av Deldgarboende &r den
snabbaste metoden for Bostadsbolaget att skapa andra
boendealternativ i sina miljonprogramsomraden och ger
dessutom Bostadsbolaget fortsatt kontroll 6ver saval om-
radesutveckling som férvaltning av de gemensamma delar-
na i byggnaderna och omradet i 6vrigt.

Delagarboende har flera fordelar jamfort mot alternativa
upplatelseformer och ar den enda upplatelseform som ar
utvecklad specifikt for hyrestéta ytteromraden och bygger
pa att fastighetsbolaget ar kvar som langsiktig forvaltare
och delagare.

Inférandet av dgande i ett omrade far aldrig ske pa bekost-
nad av forsamringar for de hyresgaster som inte vill aga,
darfor innehaller Andelsdagarmetoden |6sningar som saker-

staller fortsatt trygghet daven for hyresgasterna.

Deldgarboende skapar pa flera satt férutsattning for lang-

siktigt hallbar utveckling, saval social som ekonomisk.



Agardirektiv—Bostadsbolaget

Fastighetsférvaltning

Bolaget ska frdmja integration och motverka diskriminering
Bolaget ska dven, sjdlvt eller i samverkan med andra, bidra
till stdrkt egenférsérjning och 6kad vilfdrd i de bostadsom-

rdden ddr sadana behov finns.

Kommentar;

Vi tror att Deldgarboende kan bidra till att skapa en hallbar
integration och motverka diskriminering bland annat ge-

nom:

e Ekonomiskt stabila hushall som vill dga sitt boende kan
gora det utan att flytta och ndr Andelsagare flyttar kom-
mer annat hushall med likvardig ekonomi till omradet och

en bestdende integration kan darigenom skapas.

® For de boende som vill fortsatta att vara hyresgaster sker
ingen forsamring, det ar samma forvaltning och hyresvill-
kor som fortsatter att gélla. Andelsdgare har inte nagot

inflytande Gver hyresgdsternas situation.

e De intdkter som kommer in vid forsaljning av andelar kan
anvandas for upprustning av fastigheten och hyreslagen-
heterna vilket skapar forutsattning for rimliga hyresnivaer

i en Andelsfastighet,

o Hushall med olika sociala och ekonomiska bakgrunder kan
pa ett naturligt satt motas i Andelsfastigheterna

(Tapphusintegration)

Om Deldgaboende och 6vriga atgarder som beskrivs i denna
rapport genomférs och utfallet blir som 6nskat, kommer det

att kunna leda till 6kad valfard och starkt egenforsoérjning.

o Hushall med egenférsérjning som vill dga sitt boende kan
gbra det utan att flytta och en bestdende integration kan

darigenom skapas.

e Delidgarboendet tillfér omradena storre kdpkraft som ger
battre underlag for handel och annan service vilket gyn-

nar alla boende, saval Andelsdgare som hyresgaster.

e Okat ansvar och forbittrat rykte ger troligen omradet

okad trygghet och gemenskap.

e Deldgarboende kan ocksa ge en ekonomi fér separata
omradessatsningar, dvs. satsningar som inte kan finansie-

ras genom enbart hyresintakter.
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Inflytande och socialt ansvar

De boendes egna resurser och vilja att pdverka sitt boende
ska tas tillvara genom att de ges inflytande éver sin bostad
och dess ndrmaste omgivning. Bolaget skall aktivt arbeta
for att 6ka tillgangen till kooperativa hyresrdtter och andra
typer av alternativboenden. De boende ska ddrigenom ges
mdjlighet att paverka sina boendekostnader och 6vriga

boendeférhallanden.

Kommentar;

Delagarboende 6ppnar mojligheter for hyresgaster att bli
Andelsagare och fa fullt ekonomiskt ansvar for sin dispone-
rade Andelsagarlagenhet. En Andelsdgare genomfor atgar-
der i Andelsagarlagenheten i den takt man sjalv 6nskar pa
samma sdtt som innehavare av bostadsratt och med krav
pa att lagenheten ska vara i gott skick.

Saval Andelsagare som hyresgédster kommer ha incitament
att aktivt bidra till en positiv utveckling i Andelsfastigheten
och bostadsomradet.

Deldgarboende ger 6kat ansvar for inre underhall samt
driftkostnader och en Forvaltningskostnad som justeras
baserat pa verklig kostnadsutveckling. Deldgarboende
skapar forutsattningar for att de boende pa olika satt ska
kunna paverka och fa inflytande pa sin boendemiljé och

boendekostnad.

Miljé

Bolaget ska ge de boende goda férutsdttningar att ta eget
ansvar for den miljépdverkan som uppkommer i det egna
boendet. Bolaget ska aktivt strdva efter att minska den
negativa miljépdverkan som uppkommer i nyproduktion

ombyggnation och férvaltning.

Sdrskild uppmdrksamhet ska dgnas dt att bygga energis-

ndla hus och Gt energieffektivisering i befintliga hus.

Kommentar;

Bostadsbolaget kan anvdanda det ekonomiska utrymme
som skapas genom forsaljning av andelar till att mojliggéra
energibesparingar som inte ar ”sjalvfinansierade”/eller
omradesférbattringar som normalt inte kan finansieras
med avtalade hyresjusteringar. Deldagarboende ger okat
ansvar for inre underhall, driftkostnader samt en Forvalt-
ningskostnad som foljer verkliga kostnader. Deldgarbo-
ende skapar vidare férutsattningar for att de boende pa
olika satt ska kunna paverka och fa inflytande pa sin boen-
demiljo och boendekostnad vilket i sin tur troligen minska

miljopaverkan som uppkommer i det egna boendet.



Agardirektiv—Bostadsbolaget

Underhall

| samband med upprustning och ombyggnad ska hyresgds-

terna involveras i en dialog. Ambitionen dr att hyresgdster

inte ska behéva ldmna sina hem pa grund av social om-

vandling och kostnadsékningar.

Kommentar;

Var bedomning ar att inforandet av Deldagarboende ger eko-
nomi for att undvika uttrangningseffekter efter renovering.
Genom de intdkter som kommer fran Andelsagare (kép av
andelar samt I6pande Forvaltningskostnad), kan Bostadsbo-
laget battre klara upprustningsbehoven med hyresnivaer
som gor att uttrangningseffekterna kan undvikas eller mini-
meras. Om inte Deldgarboende tillimpas sa krédvs hyres-
héjningar pa betydligt hégre niva for att Bostadsbolaget pa
allvar ska kunna genomféra hallbara investeringar i bygg-

naderna.

Upprustning kan med hallbar ekonomi goras sa hyresgaster-
na efter dialog kan vélja att bade dga eller fortsatta att hyra
och i hyresfallet dven vilken upprustningsniva man 6nskar

utifrdn egna preferenser och ekonomi.

Saval Andelsagare som hyresgaster kommer fa incitament
att aktivt bidra till en positiv utveckling i Andelsfastigheten

och bostadsomradet.

Utveckling och dialog

Bolaget ska aktivt arbeta for att utveckla hyresrdtten som
boendeform och medverka i nationell och internationell
kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsutbyte kring nya me-

toder och modeller fér férvaltning.

Kommentar;

Bostadssegregationen ar for manga stérre fastighetsbolag
den viktigaste och svaraste fragan att |6sa. Problemet paver-
kar inte bara de omraden och ménniskorna som bor i de
omraden som inte far del av samhallsutvecklingen, effekter-
na blir patagliga och yttringar paverkar hela samhillet och

stader.

Genom Deldgarboende skapas hyresfastigheter med fler
deldgare och dar boende som dger och hyr blandas pa ett
satt som kan starka sammanhallningen - Trapphusinteg-

ration.

Det skapas en mojlighet att ga fran en starkt geografisk kon-
centration av hyresratter till en blandning som utgar fran de

boendes egna preferenser och férutsattningar.
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| och med att det alltid finns en langsiktig, storre férvaltare
(i detta fall Bostadsbolaget) som ansvarar och har starka
incitament att tillhandahalla god férvaltning skapas forut-

sattning for positiv hallbar omradesutveckling.

Deldgarboende ar utvecklat for ytteromraden och dess
speciella férutsattningar och ar en satsning dven pa hyres-
ratten som upplatelseform. Genomférs Deldgarboende pa
det satt som beskrivs i denna rapport kommer det att
kunna leda till flera positiva effekter som gynnar hyresgas-
terna, sasom rimliga hyresnivaer efter renovering, minskad
bostadssegregation, rimliga hyror vid nyproduktion, for-
battrad service/handel och 6kat engagemang fran boende.
Det kommer mot bakgrund av detta vara stort intresse
saviél nationellt som internationellt att f6lja hur Bostadsbo-
laget i samarbete med sina boende och staden utvecklar

bostadsomraden och tar det samlade helhetsgreppet.

Affdrsmdssighet

Goteborgs stads bostadsaktiebolag ska sékerstdlla en stabil
ekonomisk utveckling fér att skapa ett ekonomiskt utrymme

som mdjliggor ett Idngsiktigt agerande.

Kommentar;

Grunden for Deldgarboende &r langsiktig social- och eko-
nomisk hallbarhet. Som framgar av kalkyler i denna rap-

port blir det ekonomiska utfallet tillfredstdllande om man
saljer andelar till boende i enligt forslaget, detta trots be-
gransade hyresjusteringarna efter genomford renovering.
De berakningar som gors bygger ocksa pa att de atgarder
som genomfors gors utan avkall pa teknisk hallbarhet och
amortering (30 ar) och med en langsiktig kalkylranta som

tar hansyn till en mer normaliserad ranteniva.

Var bedémning ar att Bostadsbolagets successivt far for-
battrad Idnsamhet om Deldgarboende tillampas i storre
skala vid nyproduktion/fértatning och renoveringar. Bola-
get kommer da att sdkerstélla en stabil ekonomisk utveckl-

ing och minska risken for framtida nedgangar.

Genom att hyresnivaer kan hallas rimliga minskas ocksa
risken for vakanser vid en vikande marknad.
Deldgarboende medfor bra |6sningar for att mota en vi-
kande marknad. Hyresgdster prioriterar lagenheter med
rimlig hyra och Andelsédgare saljer i mindre omfattning om
marknaden viker. Forlustrisken for bolaget minskar trolig-
en och forutsattningen for en héllbar ekonomisk utveckling

oOkar.



Att stirka utvecklingsomrade med DELAGARBOENDE

BEHOV METOD

, DELAGARBOENDE
- stort renoveringsbehov

- forbattra narmiljon /energieffektivisering
- behov av nyproduktion/fortdtning
- okad stabilitet och motverka segregation

-omradesutveckling med
Andelsdgarmetoden

social ekonomisk ekologisk
EFFEKTER hallbarhet hallbarhet hallbarhet

Deldgarboende med Andelsdgarmetoden ska kunna bidra till
att 16sa nagra av dagens och morgondagens problem pa bo-
stadsmarknaden. For Goteborgs stad och Bostadsbolaget in-
nebér inférandet av Deldgarboende en mojlighet att mot-
verka bostadssegregation och fa in kapital som méjliggor

I6nsam upprustning och nyproduktion till rimliga hyror.

e Deldgarboende bidrar till langsiktig utveckling och upp-

rustning av de hyrestadta bostadsomradena i Goteborg.

® Gor det mojligt att skapa andra upplatelseformer i omra-

den dar hyresratten ar dominerande.

e Skapa battre forutsattningar for Bostadsbolaget att finan-

siera nddvandig upprustning och nyproduktion.

e Lénsam upprustningen av befintligt bestand kan goras “Det behdvs uppldatelseformer som méjliggor
blandning av hyresldgenheter och dgda bo-
stdder. Andelsdgarldgenheter dr ett viktigt

e Segregation kan brytas genom att skapa en bestende tillskott pd den svenska bostadsmarknaden.
Sdrskilt i omrdden med relativt IGga fastig-
hetsvdrden kan modellen sla tva flugor i en
smdll.”

med mattlig hyreshdjning.

ekonomiskt blandad hushallsstruktur

e (Oka stabiliteten i omraddena genom minskad omflyttning

hla kvarboende.
och langre kvarboende - Professor i fastighetsekonomi HANS LIND

® Forbattra forutsattningar for handel och service genom
att hushall med stabil ekonomi bor kvar eller flyttar till

omradet.

e Ge Bostadsholaget ytterligare ett handlingsalternativ till
att sdlja fastigheter till annan fastighetsagare eller bo-

stadsrattsforeningar.
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Att stirka utvecklingsomrade med DELAGARBOENDE

TRAPPHUSINTEGRATION

Segregation innebadr att tva koncentrerade grupper ar uppde-
lade mellan varandra, medan segmentering ar resultatet av att
befolkningsgrupper upptar olika delar. Integrationscirkeln kan
skapa en “pepparstroareffekt”, dar omradets olika grupper ar
blandade och skapar en social gemenskap®, vi kallad detta
Trapphusintegration, se bild 1 nedan.

SOCIAL LANGSIKTIG HALLBARHET

Deldgarboende skapar en langsiktig social hallbarhet.
Hushall med olika inkomster och bakgrund kommer att blan-
das i samma fastighet/trapphus pa ett sitt som inte skapar
splittring mellan de som &ger och de som hyr.

Vi tror att segregation kan brytas genom att skapa en besta-
ende ekonomiskt blandad hushallsstruktur i likhet med den
som fanns ndr miljonprogrammen byggdes.

Befintliga hyresgaster som erbjuds att bli Andelsédgare ges en
verklig valfrihet att vélja mellan hyresboende och dgande och
utan att vara beroende av grannarnas beslut eller att behéva
flytta for att kunna byta upplatelseform.

Bostadsbolaget kan pa detta satt skapa erbjudande till sina
boende som pa ett bittre satt kan tillgodose kommuninvéanar-
nas preferenser vid olika stadier i livet.

Boende som inte vill dga bor kvar utan nagon férandring da
fastighetsbolaget ar kvar som langsiktig forvaltare. Den valfri-
heten ar extra intressant nar man vill forandra befintliga hy-
resfastigheter.

Delagarboende sakerstéller en bibehallen professionell for-

valtning av fastigheterna och andra administrativa |6sningar
for att skapa ett langsiktigt vélfungerande boende och trygg-
het for alla, saval Andelsdgare som kvarvarande hyresgaster.

Vidare forbattras troligen forutsattningarna for handel och
service genom att hushall med stabil ekonomi valjer att bo
kvar eller flytta till omradet, detta gynnar alla boende i omra-
det.

Vi tror ocksa att en viktig effekt som kan uppnas med Delédgar-
boende dr minskad omflyttning och langre kvarboende som
beror pa de boendes egna aktiva val att bo kvar i omradet.

I manga sk. problemomraden &r det I1ag omflyttningsfrekvens
men som ofta kan forklaras av att ldget pa bostadsmarknaden
och brist pa majliga alternativa bostadsalternativ tvingar hus-
hall att bo kvar. Uppnas kvarboende pa grund av att hushall
lattare kan vélja boendealternativinom omradet 6kar boendes
incitament att ta ansvar for boendemiljon samt att knyta soci-
ala kontakter.

Om Andelsagare flyttar till det omrade som Bostadsbolaget
véljer som referensobjekt och de kommer fran andra omraden,
kommer dessa att blir naturliga “ambassadorer” som kan bidra

till ett battre rykte for omradet uppnas. Som framgar av redo-
visningen fran ombildningar i Botkyrka kommun kommer 2/3
av Andelsdgarna fran andra kommuner dn Botkyrka.

EKONOMISK LANGSIKTIG HALLBARHET

Delidgarboende skapar en langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Deldgarboende skapar forutsattningar for Bostadsbolaget att
med rimliga hyreshojningar finansiera nédvandig upprustning
och nyproduktion och med ett battre tekniskt och ekonomiskt
resultat an vad som uppnas med renovering/nyproduktion
utan Deldgarboende.

Renovering av lagenheter till olika standard och rimliga hyres-
nivaer blir ekonomiskt majligt att forverkliga
(uttrangningseffekter minimeras). Andelsfastigheter blir mer
ekonomiskt hallbara dn andra hyresfastigheter eftersom risken
for vakanser vid nedgang pa marknaden kommer att vara lag.
Hushall som ager valjer troligen inte att sélja om priserna ar
ldga pa marknaden och hyresgaster som har en rimlig hyres-
niva valjer troligen ocksa att bo kvar.

Mojliggors ocksa en mer blandad hushallsstruktur kan det pa
flera satt leda till 6kade intdkter for Bostadsbolaget samt
battre ekonomiskt underlag till nédvéandiga investeringar i
omradesforbattringar (fritidslokaler, gronomraden, cykelvagar,
belysning, skolor, centrumfastigheter etc.)

DELAGARBOENDE kan skapa social integration

|

Integration 398.
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Bild 1

! Kearns, A. J. McKee, M. Sautkina, E. Cox, J. Bond, L.
How to mix? Spatial configurations, modes of pro-
duction and resident perceptions of mixed tenure
neighbourhoods. London: University of London, 2013,



DELAGARBOENDE - i olika perspektiv

Nedan har vi utéver rapportens ursprungliga uppdrag ocksa
valt att belysa hur Deldgarboende kan paverka kommunen,
omradet och hyresgdsterna samhillet i storre bemarkelse om
Deldgarboende etableras i de storre regionerna och da far en

betydande inverkan pa samhallet.

DELAGARBOENDE OCH KOMMUNEN
Nagra slutsatser

o Befintliga hyresgaster som vill kunna dga kan gora det
utan att flytta till bostadsratt eller villa i annat omrade
eller annan kommun.

Sadan utflyttning kommer troligen att forstarka bostads-
segregationen i Goteborg.

Nar Andelsagarlagenheter byter dgare kommer hushall
med stabil ekonomi flytta in till miljonprogramomraden
dar Delagarboende etablerats vilket ar positivt for bo-
stadsomradets utveckling samtidigt som kommunens
skatteinkomster kan komma att forbattras.

En mer blandad hushallsstruktur skapas.

® Genom de intdkter som kan skapas med Deldgarboende
moijliggors renovering och nyproduktion med rimliga hy-
resnivaer. Detta minskar kommunernas behov av bostads-

stod till hushall och minskar uttrangningseffekterna.

Med de marknadspriser som i denna rapport antagits galla
for Goteborgs ytteromraden ger forsaljning av andelar ett
battre ekonomiskt utfall an forsaljning till annan fastig-
hetsagare eller bostadsrattsforening.

Detta gynnar sjalvfallet Géteborgs kommun i egenskap av

agare.

Deldgarboende kan inom ramen for den 6kande l6nsam-
het som skapas hos Bostadsbolaget medféra att omrades-
forbattringar kan delfinansieras och som da fullt ut inte

behover belasta kommunens ekonomi.

® Mojlighet finns nu att med rimliga hyror och god ekonomi
renovera och nyproducera det antal lagenheter som poli-

tiker/agare 6nskar.

Deldgarboende kan ge Goteborgs stad dkade skatteintdkter,

mindre utgifter for bostadsstod, bestaende integration och

miljonprogramomraden forvandlas fran en framtida belast-

ning till vardefull tillgang.
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DELAGARBOENDE OCH BOSTADSOMRADET
Nagra slutsatser

Utanforskap och segregation har varit och ar fortfarande
verkligheten for manga miljonprogramomraden. Med Del-
dgarboende kan dessa tendenser delvis brytas eller motver-
kas. Som tidigare ndmnts uppger manga boende att man
trivs i miljonprogramomraden och med det kommunala bo-
stadsbolaget som forvaltare/hyresvard men manga vill “aga”

sin bostad.

Erbjuds inte mojligheten till 4gande sker negativa flyttstrom-
mar som genom Deldgarboende eller andra majligheter till
dgande kan begransas.

Ombildning till bostadsratt ar ofta svara att genomféra bland
annat pa grund av majoritetskravet och nyproduktion av
bostadsratter leder ofta till for hoga boendekostnader for att
langsiktigt efterfragas i dessa omraden. Dessutom finns risk
att det leder till segmentering pa omradesniva (vi och dom)
och att hushall med god ekonomi flyttar fran det befintliga
bestandet till nyproducerade bostadsratter vilket pa flera

satt ar negativt for det befintliga bostadsomradet.

For att skapa ny integration i segregerade bostadsomraden

anser vi att dessa fem férutsattningar uppfylls;

1. att hyror efter renovering inte blir s3 h6ga att de med-

for uttrangning av delar av befintliga hyresgaster.

2. att befintliga hushall som har mojlighet och 6nskan att

aga inte behover flytta fran fastigheten/omradet.

3. att hushall med god ekonomi stimuleras att flyttar till

omradet.

4. att ekonomisk integration blir bestdende och med tiden
aven inkluderar de sociala elementen som kravs for att
kunna bendamna det som en verkligt langsiktig integ-

ration.

5. att upprustning inte enbart gérs av byggnader/
ldagenheter utan satsningar dven gors pa omradesmil-
jon, skola/forskola, fritidsverksamhet mm sa de boende
och omvarlden tydligt marker att man som agare/

kommun gor en langsiktig och seri6s satsning.

Den nuvarande bostadsbristen i kombination med méjlighet
att 4ga genom Deldgarboende kan bidra till att hushall med
god ekonomi flyttar till Goteborgs ytteromraden for att fa en
bostad. Nar Andelsagaren sedan flyttar séljs andelen till hus-
hall med ungefar likartad ekonomisk situation. Darmed blir
den ekonomiska integrationen bestaende Gver tiden.



DELAGARBOENDE - i olika perspektiv

Mojligheten till Deldgarboende forandrar ratt hanterat miljon-
programomraden till att bli en ekonomisk tillgang. Detta skap-
ar i sin tur resurser for omradessatsningar i dessa bostadsom-

raden.

Vissa miljo- och omradessatsningar kan genom den ekonomi
som skapas mojliggoras vilket inte kan uppnas med traditionell

investering utan kraver nagon annan form av subventioner.

Om fler hushall med god ekonomi viljer att flytta till Andels-
fastigheter eller stanna kvar betyder det (forutom forbattrad
skattebas fér kommunen) ocksa battre underlag for service
och handel i bostadsomradet. Naringar som da kan expandera
och utvecklas inom bostadsomradet och som da ocksa gynnar

alla boende—aven hyresgaster.

Deldgarboende |6ser inte fragor som brottslighet, arbetsléshet
eller daliga skolresultat i bostadsomraden men den mer blan-
dade hushallstruktur som kan uppnas med Deldgarboendet
paverkar sannolikt férandringar inom dessa omraden i positiv

riktning.

Med Deldgarboende i Bostadsbolagets ytteromraden skap-
as forutsattning for langsiktig bestdende integration,
battre service- och utbud, ekonomi for omradessatsningar.
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DELAGARBOENDE OCH HYRESGASTEN

Undersokningar fran bland annat hyresgastféreningen och
flera bostadsbolag visar att ca 30-50 % av hyresgéster vill dga
sin bostad. Ofta trivs dessa bade med ldgenheten, omradet
och férvaltningen.

Om inte mojligheten att dga finns, flyttar man fran omradet
om ekonomin tillater och i varsta fall dven ifran kommunen.
Deldgarboende dppnar en mojlighet till &gande for hyresgas-
ter trots att majoriteter for bostadsrattsombildning saknas i
aktuella fastigheter.

Dessutom innebar Deldgarboende att de hyresgaster som
inte vill 4ga fortsatter som hyresgaster och med samma for-
valtare, dvs. ingen negativ paverkan.

Deldgarboende skapar mojlighet att under strukturerade
former ge chansen till de hyresgaster som vill 4ga att gora
det samtidigt som hyresgaster som inte vill eller kan kopa
behaller fastighetsbolaget som férvaltare och med samma

villkor som tidigare.

Mojligheten till rimliga hyror skapas genom de intdkter och
|6pande betalningar som kommer fran Andelsdgarna vilket
kan sdgas utgdra en “subvention” av hyrorna i en Andelsfas-
tighet.

Deldgarboende ger ocksa ekonomiska forutsattningar for
differentierade hyror anpassad till standard och hyresgasts
ekonomi och 6ppnar mojligheter fér renoveringar helt an-
passade till hyresgasters betalningsformaga och fastighetens
behov.

Andelsfastigheten har en rationell och effektiv forvaltning
genom att Bostadsbolaget finns kvar som huvudagare och
forvaltare. Vid exempelvis ombildning till bostadsrattsfastig-
heter blir det ofta helt oerfarna forvaltare i form av bostads-
rattsforeningar som dessutom ofta har annan malséttning for
fastighetens hyresgaster dn god hyresforvaltning. Detta ar
sjalvklart ett speciellt stort problem i miljonprogramfastig-
heter som star infér genomgripande renoveringar. Vissa
ekonomiska planer utgar ocksa ifran att foreningen ska
kunna fristalla hyreslagenheter som sedan av féreningen kan

sajas till marknadspris och tillfora féreningen kapital.

Delagarboende ger kommunala bostadsbolag i regioner med
stark bostadsefterfrdgan majlighet att med god ekonomi och
utan statliga investeringsbidrag halla lagre hyror dn vad som
kravs for att erhalla nu utgdende statliga investeringsbidrag.
Dvs. lagre hyror i betydligt fler lagenheter @n vad de statliga

subventionerna racker till.



DELAGARBOENDE - i olika perspektiv

En annan skillnad mot ombildning till bostadsratt ar att Del- Deligarboende mojliggér att hyresgaster i Andels-

dgarboende mojliggor forsaljning etappvis. fastigheter kan fa lagre hyra an vid renovering/
nyproduktion utan Deldgarboende.

En professionell forvaltning sakerstalls, hojer sta-
tus for omradet och ger hyresgaster ett val att dga
tida forsaljningar till hyresgaster, detta kan bidra till att skapa eller hyra utan att behéva flytta till annan lagen-
6kat ansvar for hyresldgenheten och omradet eftersom man het, omréde eller kommun. For hyresgéster som
inte vill 4ga sker ingen férandring vid en ombild-
ning till Andelsfastighet.

ligt val att vélja dgande eller hyra utan att flytta och Deldgar- Hyresgasterna far kvar Bostadsbolaget som forval-

boende bidrar troligen ocksa till en statushéjning som &r posi- tare.

Om inte hyresgésten kan eller vill kdpa vid forsta ombildning-

en kan Grundandelsdgaren (Bostadsbolaget) genomféra fram-

ser mojligheten till ett framtida kdp. Hyresgaster far ett verk-

tiv for alla boende i omradet.

Med Deldgarboende far hyresgasten gora ett eget aktivt val och ar inte beroende av hur

manga som vill képa vilket ar fallet vid exempelvis en bostadsrattsombildning.

DELAGARBOENDE skapar valfrihet for hyresgisterna

(exempel pa information till hyresgasterna i samband med att erbjudande lamnas, layout Botkyrkabyggen AB)

JAG AR
~ INTRESSERAD

\/

Du kommer att fa ett brev med
intresseanmalan hemskickat, som ska
lamnas till Fastighetségaren.

JAG AR I N TE Ett erbjudande som omfattar ett

preliminart pris och férvaltningskostnad

INTRESSERAD presenteras

A
ERBJUDANDET
ACCEPTERAS

\/
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-

Du fortsatter som

hyresgést precis som

tidigare.

y.' genomfors.
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ERBJUDANDET y
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Support och trygghet for Andelsagarna

ANDELSAGARNAMNDEN

Eftersom Andelsdgarmetoden bygger pa speciella avtalslosning-
ar for att reglera samdgandet mellan deldgarna och dessa ar
tamligen omfattande har detta forum , Andelsdagarnamnden for
tvistelosning skapats med nagra av landets mest erfarna jurister
inom hyres- och fastighetsjuridik. Namnden har till uppgift att
som oberoende forum utfdrda rekommendationer avseende
eventuella tvister mellan deldgare i Andelsfastigheten och att

detta ska bli snabbare och billigare &n domstolsférhandling.

Andelsdagarnamnden dr inrdttat av och administreras av Licens-
givaren for Andelsdagarmetoden (Andelsdgarbolaget M2 AB)
men ar helt obunden i sina yttranden

Inga drenden har hittills behandlats i ndmnden.

Andelsdagarnamnden har tre ledaméter:

Kjell E. Johansson

Hyresrad (domare) vid hyresndmnden i
Stockholm och tidigare advokat/konsult.
Han har aven tjanstgjort vid Stockholms

tingsratt och kammarratten i Stockholm.

Hakan Julius

Tidigare rattschef i davarande bostadsde-
partementet, chefsradman vid Stock-
holms tingsratt och chef for Hyresnamn-
den i Stockholm. Han har deltagit som
expert i flera statliga utredningar om bl.a.
hyra och bostadsratt.

Tore Ljungkvist

Konsult i fastighetsratt och tidigare bl.a.
hovrattsrad i Hovratten for Véstra Sverige
och chefsjurist och vice VD for Fastighets-
dgarna Stockholm. Han har dven deltagit
som expert och sekreterare i statliga ut-

redningar.

“Andelsdgarmetoden ér en ny spdnnande form fér dgande. Den
kan bidra till utveckling av miljonprogramomrdaden ddr en bland-
ning av upplatelseformer ofta har ansetts énskvdrd. Andelsdgar-
ndmnden kan medverka till att eventuella tvister mellan deld-
garna léses pd ett smidigt sdtt”

- Kjell E Johansson
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ANDELSAGARPORTALEN

Att 4ga en andel i en stor fastighet kraver en del administration
av Andelsadgarna.

Vi vet att det blir en del fragor kring dgandet darfor har Andel-
sagarbolaget utvecklat en natbaserad forvaltningshjalp som

kallas Andelsagarportalen.

Alla som blir Andelsadgare far tillgang till Andelsdgarportalen och
de tjanster som ska underlatta att ha koll pa allt som ror dgandet

och Andelsagarlagenhet.

Andelsagarportalen anvands vidare av de maklare som far for-
sdljningsuppdrag samt for Grundandelsdgaren som genom por-

talen kan administrera sina fastigheter.

Nagra funktioner i portalen

® Atkomst till aktuella avtal som rér dgandet

® Andelsfastighetens underhallsplan och planlésningar mm

® Mojlighet att l1agga in egna bilder, materiallistor och kontak-
ter

® F3 tips och hjalp i samband med deklaration
® Folja prisutvecklingen pa salda andelar

® Tips vad som skall géras ndar man ska salja eller hyra ut

ANDELSAGARPORTALEN

RomSAUETOTD

1 =]

MEDDELANDE ~ KONTAKT ~ FRAGORASVAR  NYHETER
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Andelsdgarlan—belaning for Andelsdagarna

ANDELSAGARLAN MOT BORGEN FRAN
BOSTADSBOLAGET - alla parter vinnare

e (Okar Bostadsbolaget foérséljningsintdkter betydligt vilket
ytterligare bidrar till rimliga hyror.

e Ger betydligt ldgre totalt finansieringsbehov vid renove-

ring och nyproduktion.

e QOppnar majligheten for betydligt fler hushall med nor-

mal ekonomi att bli Andelsagare.

e Mojliggor 6kad nyproduktionstakt det aktuella bostads-

omradet

e Arheltilinje med vad Bostadsbolaget ska efterleva;
agardirektivet, lagstiftning, affairsméassighet, inget gyn-
nande av enskild, 6ka antalet bostader, kapitalanskaff-

ning m.m.

BAKGRUND ANDELSAGARLAN

Samtliga 6verlatelser som har genomforts hittills har skett
utan Andelsiagares mojlighet till beldaning med dgandet som
sakerhet. Koparna har darfor behovt ha tillgang till kopeskil-
lingen och/eller ta blancolédn och dd med en hog ranta.
Mojligheten till Andelsagarlan ar sjalvklart en mycket viktig
fraga och sedan 2012 har Andelsdgarbolaget haft [6pande
kontakt med flera langivare.

Den storsta invandningen fran bankerna har varit att det
fortfarande ar en begrdansad marknad och att volymen darfor
maste bli storre.

Det ar viktigt att skapa forutsattningar for de befintliga hyres-
gdsterna att fa mojlighet att blir Andelsagare.

Detta for att uppna de positiva sociala effekterna med Del-
dgarboende som beskrivs i rapporten och for att inte Deldgar-
boende endast mojliggors for kapitalstarka hushall.

Aven att Bostadsbolaget erbjuder viss prisreduktion (se sepa-
rat avsnitt) kommer det bli svart fér manga befintliga hyres-
gdster att finansiera kdpet om inte mojlighet till Andelsagarlan

skapas.

SVENSKA BOSTADSLAN

| Sverige finns det historiskt sett en mycket liten del av ko-
pare som koper villa eller bostadsratt pa spekulation. Vi
koper for att ha en bostads fér familjen och i bostadsratten
finns ocksa ett grundldggande krav att man ska vara boende

och helst aktiv i foreningen och forvaltningen.

Vi har ocksa historiskt en lag andel lantagare som inte beta-
lar sina bostadslan och darmed riskerar att bli av med bosta-
den. Det &r naturligtvis en effekt av att det inte forekommer

spekulationskép i nagon stérre omfattning.

| Andelsagaremetoden finns regler som ocksa patagligt ska

bidra till att risken fér spekulationskdp minimeras.

e Andelsagare far bara vara fysisk person som képer
for bostadsandamal. Inga juridiska personer

(foretag) tillats blir Andelsagare.

® Andelsdgare maste vara skriven och permanent
bosatt pa adressen. Grundandelsagaren ska l[6pande
goéra kontroller pa detta.

e Andelsagare ska alltid godkdnnas av Grundandelsa-
garen enligt samma principer som galler for med-

lemskap i bostadsrattsférening.

e All uthyrning av Andelsdgarlagenheten maste ske
genom Grundandelsdgaren och uthyrningen ar en

forstahands uthyrning till bruksvardeshyra.

For att underséka omfattningen i siffror kring hur stor andel
av de svenska bostadslanen till bostadsratt som gar till in-

kasso har vi erhallit statistik fran Kronofogdemyndigheten.

Virdknar med att antalet bostadsratter i Sverige ar 930 000
som genomsnitt for senaste tio aren och &ven siffrorna ne-
dan galler perioden (2007-2016).

Underlag fran Kronofogdemyndigheten redovisas i Bilaga 1.
Siffrorna visar och bekréftar att det ar mycket ovanligt att

lantagare inte betalar sina bostadslan.

Antal bostadsrétter (snitt 10 ar) 930 000

Arenden per ar (%)

Antal inkomna drenden bostadsratt 1 024 0,110
-varav frdn bank = 307 0,033

- varav fran annan fordringségare 717 0,077

Av kronofogden salda bostadsratter 314 0,034



Andelsdgarlan—belaning for Andelsdgarna

ANDELSAGARLAN 1.0

Andelsdgarbolaget har fort diskussion med nagra svenska
bankerna kring Andelsagarlan. For att hitta en forsta modell
for att skapa sdkerhet och ndgot som banken kdanner igen
foreslas att Grundandelségaren stéller en borgen vid Ian till
Andelsagare. Denna hantering faller inom bankernas normala

hantering och ar darfor enklast och snabbast att fa till stand.

Foljande forutsattningar avses gélla Andelsagarlan 1.0

® Borgen stélls som sakerhet for 1an upptagna i svensk
bank av ldntagare som &r eller ska bli Andelségare i fas-
tighet dar fastighetsbolaget som lamnar borgen ar
Grundandelsdgare, det vill sdga huvudagare till Andels-
fastighet som &dgs och férvaltas enligt Andelsdgarmeto-

den.

® Som sdkerhet for borgensatagandet har fastighetsbola-
get Andelsagarlagenheten (sarskilt avtal upprattas som

juridiskt hantera detta med aktuella andelsdgare).

® |3nens andamal ar enbart finansiering vid kop av andel i
Andelsfastighet eller renovering/upprustning av Andel-
sdgarlagenhet. Lanebeloppet ska maximalt uppga till
70% av marknadsvéardet och aterbetalning pa minst 25

ar.

® Belaning sker i samband med att andel i Andelsfastighet

Overlats antingen av fastighetsbolaget eller av befintlig

Andelsagare och i sistndmnda fallet da genom en forsalj-

ning pa marknaden.

® | 3ntagaren/na ska vid ldnetillfallet ha en aterbetalnings-
formaga som uppfyller bankens kreditbedomning for

liknande lan (bostadslan).

® Om Andelsagare inte betalar sitt lan till banken, trots att
banken har agerat med paminnelse etc. och Grundan-
delsdgaren da tvingas l6sa lanet inklusive upplupna
kostnader, ska detta utgora ett avtalsbrott och da forfal-
ler Andelsdgarens dispositionsratt till Andelsdgarldagen-

heten.

® Avgift for stallande av borgen ska vara marknadsmassig.
Bostadsbolaget kan ta ut en marknadsmassig ersattning

for att man staller ut sadan sakerhet.

® En Andelsdgare far normalt alltid bast ekonomiskt utfall
genom att salja sin dgarandel om hen hamnar i en svar
ekonomisk situation och inte kan betala de I6pande

kostnaderna till en langivare.
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KOMMUNAGDA FASTIGHETSBOLAGS
MOJLIGHET ATT LAMNA BORGEN

Privata fastighetsbolag far naturligtvis Iamna borgen om
bolaget gor det affarsmassigt. Detsamma galler numera for
kommunéagda fastighetsbolag (Allbolagen 2011).

For att ytterligare sdkerstélla att det inte finns nagra juridiska
hinder har Andelsdgarbolaget bestillt tva av varandra obero-
ende utredningar som bada bekraftar att kommunagda fas-
tighetsbolag far lamna borgen fér Andelsdgare som blir dela-
gare med fastighetsbolaget forutsatt att detta sker affars-

massigt, se Bilaga 2 och 3.

Det finns inga juridiska hinder for Bostadsbolaget att

lamna borgen till Andelsagare forutsatt att det sker
affarsmassigt.

AFFARSMASSIGHET

Ett krav for stallande av borgen ar alltsa att det sker affars-
massigt. Vi har darfor tittat pd affarsmassighet utifran risk

och ekonomi.

For att bedéma hur frekvent Bostadsbolaget behdver han-
tera ett 1an som forfaller utgar vi fran de siffror som framgar
pa féregaende sida och som galler fér bostadsratter histo-
riskt, dvs 0,33 promille av lanen som varje ar lamnas till Kro-
nofogden, se dven Bilaga 1.

Siffrorna visar att risken ar extremt l1ag och antal drenden
som beror pa att Andelsdgare inte betalar sitt banklan kom-
mer att vara valdigt fa.

Ytterligare en viktig notering ar att Bostadsbolaget enligt
Samagande— och Forvaltningsavtalet normalt far tillbaka
kapitalet samt alla kostnader som uppstar nar bolaget maste
|6sa lanet till banken och ta 6ver fordran pa Andelsagaren.
Detta sker nar andelen slutligen séljs vidare vilket regleras i
Samagande— och Forvaltningsavtalet som galler mellan An-
delsfastighetens samtliga deldgare.

Troligen kan forfarandet ta lang tid och resurser for att han-
tera men ska da stdllas mot de férdelar som beskrivs i rap-

porten.

Baserat pa den statistik som finns for bostadsrattslan
historiskt sa kommer det vara mycket sallan som en
Grundandelsdgare behdver agera pga. att en Andelsagare
inte betalar sitt Andelsagarlan till banken.

Dessutom kommer Grundandelsagaren normalt inte géra

en forlust vid sadan handelse eftersom avtal ger Grund-
andelsdgaren sdkerhet i Andelsdgarlagenheten och vid
forsaljning erhaller lanebeloppet samt samtliga kostnader
som uppstatt for Grundandelsagaren.




Andelsdgarlan—belaning for Andelsdagarna

| de avsnitt i denna rapport som visar ekonomiskt utfall om
Deldgarboende anvands vid renovering framgar att det kom-
mer bli vasentligt samre ekonomiskt utfall om inga atgarder
vidtas.

Att sdlja andelar till de boende ger betydligt battre [o6nsamhet
och lagre risk dn att renovera pa traditionellt satt.

Mojligheten till Andelsédgarlan kommer att vara helt avgérande
for mojligheten att inféra Delagarboende i Bostadsbolagets
bestand. Ekonomin hos de boende &r som framgar i rapporten
svag i de omraden vi har analyserat och skulle erbjudande
ldmnas utan mojlighet till Andelsdgarlan kommer valdigt fa att
kunna kopa alternativt skulle priset behdva sdankas betydligt

vilket inte ar affarsmassigt férsvarbart.

Den ekonomiska vinsten av att Iamna sakerhet for Andel-
sagarlan genom borgen ar betydande och ska stdllas mot de
alternativ som finns for att hantera ekonomin for att upp-
rusta miljonprogramomraden.
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ANDELSAGARLAN—OVRIGT

Vi har inte i denna rapport analyserat hur hanteringen av
borgensatagandet eller annan utfastelse for Andelsagarlan
ska speglas i arsrapporter etc.

Utgangspunkten ar dock att de intdkter som kommer in vid
forsaljning av andelar fullt ut anvands fér upprustning och
nyproduktion. Detta innebér da en avsevard minskning av
ekonomiska ataganden (lagre finansieringsbehov) for Bo-
stadsbolaget samt lagre atagande i Andelsfastigheten
eftersom allt inre underhall i Andelsagarlagenheterna be-

kostas av Andelsagarna.

For att inféra Andelsdgarlan behovs vissa justeringar i gal-
lande Samagande— och Férvaltningsavtal vilket Andelsagar-
bolaget 6nskar gora i samarbete med Bostadsbolagets/AB

Framtidens jurister.

| takt med att Deldgarboende etableras kommer ocksa arbe-
tet med att vidareutveckla Andelsdgarlanet sa att eventuellt
Grundandelsagarens borgen kan ersattas med annan saker-
het som banken kan acceptera. Detta ar dock for tidigt att nd

fram med innan etableringen nationellt kommit vidare.

Bostadsbolaget far medverka till att mojliggora belaning
till Andelsagare forutsatt att det sker affarsmassigt. Det
forslag som nu finns ar affarsmassigt med beaktande av
saval risk som ekonomiskt utfall.

Bolaget kan nu med langsiktigt god ekonomi klara saval
upprustning som renovering enligt gallande dgardirektiv.
Det som nu krdvs ar politisk vilja och stort engagemang
fran ledningen i bolaget.




Grundandelens funktion och varde

BESKRIVNING GRUNDANDEL

Som tidigare beskrivits skapas en gemensamt dgd fastighet dar
boende kan vara hyresgaster eller Andelsdgare.

Fastigheten benamns Andelsfastighet och fastighetsbolaget
kallas i metoden fér Grundandelsdgare. Grundandelsdgaren
kommer alltid att vara majoritetsagare i Andelsfastigheten.

Den dgarandel som tillsammans med dispositionsratten till en
Andelsagarlagenhet som boende férvarvar kallas Numrerad
Agarandel. Den dgarandel som Grundandelsigaren innehar
kallas for Grundandel.

Med Grundandelen féljer de administrativa atagande och
funktionsansvar som regleras i Samagande— och Forvaltnings-
avtalet som galler mellan deldgarna.

Grundandelen genererar intdkter, dels en Forvaltningskostnad
som betalas av 6vriga deldgare och dels fastighetens samtliga
hyresintadkter.

Utover de I6pande intdkterna kan Grundandelsagaren salja
Numrerade Agarandelar upp till 2/3 av fastighetens totala
antal lagenheter.

Funktionen med en Grundandel ar att det alltid ska finnas en
starkt huvuddgare som har en langsiktig och tydlig strategi for
sitt 4gande i aktuellt omrade och som en del i denna strategi
vill 6ka engagemanget bland de boende och samtidigt fa intdk-
ter som mojliggdr upprustning.

De Numrerade Agarandelarna siljs med hjilp av maklare och
det kommer ske I6pande 6verlatelser i takt med att Andelsa-
gare valjer att flytta. | Botkyrka har det skett 35 marknadsfor-
saljningar via maklare sedan 2014 och det har fungerat bra.

Aven Grundandelen kan 6verlatas till annat fastighetsbolag
som uppfyller det krav som galler enligt Andelsdagarmetoden.

AGARFORDELNING

| samband med ombildning gors berdkning av andelstal sa alla
ldagenheter i fastigheten far andelstal som beraknas enligt en
faststalld formel i avtalet. Férdelningen av dgarandelar base-
ras i huvudsak pa lagenhetens storlek i forhallande till all bo-
stadsarea.

Det ar 30 % (0,3) av fastigheten som reduceras innan fordel-
ning utifran lagenhetsarea sker, denna del innehas alltid av
Grundandelsagaren (Grundandelens nettoandelstal) och kan
ses som andel som motsvarar de allmanna delarna av Andels-
fastigheten.

Exempel)
Fastigheten har 100 ldgenheter med samma area
50 lagenheter ombildas till Andelsagarlagenheter

1,0—0,3=0,7
0,7/100 = 0,007
50 *0,007 = 0,35
1,0—0,35=0,65

Fordelningsbas:

Varje lagenhets andel:

Totalt dgande for Andelsagarna:
Grundandelsdgarens dgarandel:
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Andelar som dgs av
Andelsdgarna

Andel som dgs av
Grundandelsédgaren

Noterbart dr att man inte képer en specifik yta i fastigheten utan en
andel i hela fastigheten.

VARDERING AV GRUNDANDEL

En Grundandel kan 6verlatas vilket annu inte skett. Det ar sjalv-
klart av stor betydelse vilket marknadsvarde som en Grundan-
del kan beddémas ha utifran ett teoretiskt berdkningssatt och for
att kunna bedéma om det foreligger nedskrivningsbehov efter
att renovering genomforts.

Det normala ar att marknadsvardet faststalls genom att fastig-
hetens kassafléde (driftnetto) divideras med ett direktavkast-
ningskrav.

Kop av en Grundandel innebar egentligen inget annat an ett
forvarv av andel i fastighet men kombineras i detta fall med
ataganden men som ocksa genererar ett betydande cashflow/
driftnetto.

Vi har anvant fastighetsbolaget Wallenstams varderingsmodell
som utgangspunkt for att berdkna ett teoretiskt marknads-
varde.

Utdrag fran Wallenstams arsredovisning 2016 sid. 50
WALLENSTAMS VARDERINGSMODELL

+ Hyresviirde

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestdndet

- Driftkostnader inkl. fastighetsskatt, exkl. administration
= Driftnetto / Direktavkastningskravet fér fastigheten

= Fastighetens avkastningsvdrde brutto

- Tvd drshyror fér outhyrda ytor - Planerade investeringar samt stérre
reparationer

+/- Nuvdrdet av tillfélliga tilligg/avdrag
+ Ldgesjustering
= Fastighetens bedémda marknadsvdrde

Det genomsnittliga direktavkastningskravet fér vara kommersiella

fastigheter uppgadr till 4,9 % och for bostadsfastigheter till 3,3 %. En
avkastningsvdrdering innebdr att varje enskild fastighets driftnetto
divideras med direktavkastningskravet for den aktuella fastigheten.



Grundandelens funktion och varde

Exempelberdkning:

Vi har som exempel riknat pa en genomsnittlig fastighet i
ytteromraden hos Bostadsbolaget och med de forutsattningar
som framgar i avsnittet om renovering. Siffrorna visar ekono-
min nar ombildning och renovering ar genomford.

Grunduppgifter

Antal lagenheter 100 st

Andel hyresratter 50 %
Antagen hyresniva efter renovering 1050 kr/m?
Forvaltningskostnad 800 kr/m?

Snittarea 70 m’

Driftkostnad hyresldgenhet 500 kr/m?
Driftkostnad Andelsagarlagenhet 350 kr/m?

Direktavkastning (ytteromrade efter renovering) 40 %

Varderingsberdkning

Hyresintakter 3675000 kr/ar

Andelsdgarintdkter 2 800 000 kr/ar
Totala intikter 6475000 kr/ar
Driftkostnader hyreslagenheter 1750 000 kr/ar
Driftkostnader Andelsagarlagenheter 1225000 kr/ar
Totala driftkostnader 2975000 kr/ar

Driftnetto 3500 000 kr/ar

Grundandelens avkastningsvarde (brutto) | 87 500 000 | kr

Ca3000 kr/m?

Nuvarande snittbelaning (ytteromraden)
Ingdende belaning Andelsfastigheten (100 Igh) 21 000 000 kr

Investering for renovering/upprustning 18 000 000 kr

Grundandelens belaning efter renovering | 39 000 000 _

Nagra kommentarer

® Driftkostnad pa 500 kr/m? fér hyresférvaltningen &r
troligen hogt raknad i vara kalkyler och en kdpare kom-

mer sannolikt att rakna pa lagre driftkostnad.

® Kopare av Grundandelen kan ombilda fler hyresratter
(max 2/3 av totala antalet bostadsldgenheter) och dar-
med ytterligare minska sin kapitalinsats, vilket ocksa
talar for ett hogre marknadsvarde pa Grundandelen &n

ovan framraknade.
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® Kopare av Grundandelen blir huvudagare i en Andels-
fastighet dar det kommunala bostadsbolaget har egen-
satta hyror pa en niva som ar relativt laga i forhallande
till andra renodlade hyresfastigheter i motsvarande
omraden. Utrymme f6r att langsiktigt hoja hyrorna upp
till bruksvardeniva finns vilket i sa fall ger ett battre
kassaflode/driftnetto och darmed latent hogre varde

pa Grundandelen.

® Med de hyror som nu satts pa en relativt lag niva, ar
Andelsfastigheten mer konkurrenskraftig vid kom-
mande utbudsoverskott, vilket talar for lagre risk for
vakanser.
Andelsdgare betalar alltid sina Forvaltningskostnader
for att inte forlora sin dispositionsratt.
Andelsfastigheten ar darfor mindre kanslig for mark-
nadsnedgangar vilket sjélvfallet pa sikt resulterar i lagre
direktavkastningskrav (hogre vardering) pa en Grund-

andel dn hyresfastigheter med bara hyresratter.

® | och med att Andelsagare ansvarar for det inre lagen-
hetsunderhallet blir det framtida atagandet for en ko-
pare av en Grundandel lagre an i en traditionell hyres-
fastighet.

® Under de narmaste aren kommer Deldgarboende vara
nytt pa marknaden och det i kombination med de krav
pa en kopare som stalls kan sjalvklart halla nere mark-
nadsvardet under ett antal ar. Darfor ska man alltid
anvanda Delagarboende som en langsiktig strategi for

upprustning av bostadsomraden.

SUMMERING

Forutsatt att utfallet blir som framraknats i denna rapport
genererar Grundandelen ett mycket stabilt driftnetto/
kassaflode trots de relativa laga hyresnivaerna.

Inrdknat nuvarande belaning som generellt galler for Bostads-
bolagets bostadsfastigheter och den investering som gors i
Andelsfastigheten finns ett betydande overvarde for Grund-
andelen.

Lyckas dessutom Bostadsbolaget och staden med den sats-
ningen pa att lyfta sina ytteromraden finns stor potential att i
framtiden Gka driftnettot och marknadspriser pa andelar som
ytterligare bidra till att de Grundandelar som innehas av Bo-
stadsbolaget far hojt marknadsvarde.

Fastighetsinvesterare soker goda kassafloden med I3g risk
och det kommer att bli effekten i de Andelsfastigheter som
Bostadsbolaget ar med att skapa i Goteborgs ytteromraden.



Forslag referensprojekt i utvalt omrade

BAKGRUND

Mot bakgrund av erfarenheterna fran Botkyrka och analyserna
i denna rapport foreslar vi att ett sk. Referensprojekt genom-
fors i begransad omfattning i ett utvalt ytteromrade med start
hosten 2018. Detta for att alla inblandade parter ska bygga
upp erfarenhet kring Deldgarboende och se hur dgarformen
tas emot av boende och omvarld.

Det som har beskrivs ar en 6versikt av de aktiviteter och férut-
sattningar som vi bedomer behover genomféras.

MALSATTNING

Malet dr att med start under varen 2018 erbjuda hyresgéaster i
ett angivet omrade att bli Andelsdgare inom ramen fér Andel-
sdgarmetodens losningar. Detta test inkluderas i affarsplanen
for Bostadsbolaget och kommer sedan att utvarderas.

Det genomgaende temat for alla aktiviteter som genomfors
ska vara att boende i det aktuella omradet ska kdnna:

Man bjuder in oss

Man satsar pa oss

Bostadsbolaget och Goteborgs stad ska fa nationell och inter-
nationell uppmarksamhet for ett unikt och hallbart satt att
genomfdéra omradesutveckling av ett ytteromrade.

Nagra av de svar som ska analyseras under referensprojektet:

® Hur serintresset ut bland hyresgasterna att dga?

e Vilka argument vager starkast i beslutet att kdpa eller
inte kopa?

e Vilka grupper valjer att kbpa?

e Vad tycker de hyresgaster som inte valjer att kopa om att
metoden etableras i fastigheten/omradet?

o Vilka ar de vanligaste fragorna?
e Hur fungerar informationsmaterialet?

e Vilka synpunkter/fragor framkommer fran omvérlden
(hyresgastrorelsen, media, politiker, andra fastighetsbo-
lag, andra kommuner, egna hyresgaster i andra omra-
den)?

e Vad tycker den egna organisationen?
e Hur mycket resurser kravs internt?
o Vilket marknadspris uppnas?

Med utgdngspunkt fran Referensprojektet gors sedan en plan
for fortsatt etablering av Deldgarboende i fler fastigheter/
omraden.
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FORUTSATTNINGAR

Innan beslut tas och kommunikation pabérjas rérande ett
Referensprojekt behdver ett antal forutsattningar vara upp-
fyllda. Erfarenheterna fran etableringen i Botkyrka visar att
det blir betydligt mer tidskravande och skapar mer osdkerhet
om inte dessa punkter ar uppfyllda helt eller delvis.

Utbildning
Samtliga berérda inom bolaget behdver Gversiktligt
veta hur Andelsdgarmetoden fungerar och vad malsatt-
ningen ar med Referensprojektet. Detsamma galler sjalvklart
ocksa styrelse och &dgare.

Enighet kring Referensprojektet

&

tom inkluderar forsaljningar.
Det ar darfor helt avgérande att det finns en enighet kring
beslutet och att nedanstaende intressenter star bakom beslu-

Vi vet att boendefragan ar viktig och medial, inte minst
nar det géller satsningar pa ytteromraden som dessu-

tet eller har information om vad som ska goras och varfor.
e Styrelse och kommunledning
e Hyresgastforeningen (lokalt och regionalt)
® |[ntresseorganisationer eller andra grupperingar som

ar tongivande i omradet.

Juridisk samsyn och handlingsplan

&

Licensgivaren for Andelsagarmetoden har identifierat ett

Andelsagarmetoden bygger pa ett antal juridiska 16s-
ningar och avtal som sedan 2014 anvands i Botkyrka.

antal o6nskade situationer som kan uppsta i samagandet om
nagon deldgare uppsatligt inte vill folja de avtal som galler
eller hamnar pa obestand.

Det ar helt avgbrande att Bostadsbolagets / AB Framtidens
juridiska radgivare gér samma bedémning som Licensgivaren
pa att det ar i férsta hand dessa situationer som bedéms som
risker i samdgandet och att man ocksa anser att den hantering
och de styrmedel som finns i avtalet, annan lagstiftning, myn-
dighetsinstruktioner m.m. rérande dessa situationer ar god-
tagbara.

Vidare foreslar vi att Licensgivaren och Bostadsbolagets / AB
Framtidens juridiska radgivare tillsammans gér en handlings-
plan for hur hanteringen praktiskt ska géras i hdndelse av att
nagon av de odnskade situationerna uppkommer.

[:’JV Ett helhetsgrepp
| avsnittet om omradesutveckling framgar ett storre

antal satsningar som foreslas i samband med att ett Referens-
objekt etableras. Var bedémning ar att det redan vid presen-
tation for de boende ska finnas beslut och tidplan pa delar av
dessa atgarder. Det skapar underlag for 6kat intresse och vilja
att investera bland hushallen och dessutom skapas troligen
ett 6kat medialt intresse for det valda bostadsomradet.



Forslag referensprojekt i utvalt omrade

Rimligt erbjudande till hyresgdsterna

En forutsattning for de ekonomiska kalkylerna ar att de
hyresgaster som vill 4ga far ett rimligt erbjudande utifran for-
utsattningarna samt att mojligheten till Andelsédgarlan eller
motsvarande finansieringslosning erbjuds.
Bostadsbolaget maste aktivt medverka i arbetet med vilja
samarbetspart for finansiering.

8 Timing

Det rader bostadsbrist i Goteborg nu och troligen de
kommande aren. Ska man na framgang med att etablera en ny
dgarform i ett bostadsomrade som tidigare inte haft inslag av
dgande och dessutom med svagt rykte fran omvarlden kravs
att man kommer igang snabbt och agerar.

Detta for att ta tillvara pa bristen av bostdader som kan under-
latta att fa hushall att investera i det valda bostadsomradet
med férhoppningen och 6vertygelsen att omradet kommer
utvecklas genom de satsningar som gors.

Tiden &r darfor viktig och var bedémning ar att de forsta for-
saljningarna ska ske under 2018.

ACTIONS

Nedan beskrivs 6versiktligt de steg och atgarder som behéver
hanteras for att genomféra forsaljningar samt Gversiktlig tid-
plan. En gemensam projektbeskrivning tas fram under Fas 1

nedan.

FAS 1

« forstudie

« val avomrade
* juridiskt PM

* bankkontakter
* beslut omradessatsning -
* renoveringsstrategi -
« strategiska kontakter -
* politisk férankring -

FAS 3

jan—mars 2018

mars — april 2018

FAS 2
* formalisera beslutet
* licensavtal tecknas
* samdgandeavtalet faststalls
* avtal/utbildning méaklarféretag
* avtal langivare
* faststallande av pris mm
* andelstal mm raknas fram
* organisation Bostadsbolaget
* Andelsdagarkoordinator
* utbildning av berérda

Information

Bra och tydlig information bade till boende och externt
kommer som alltid att vara viktigt. Vi vet sedan introduktionen i
Botkyrka att det finns ett sarskilt medialt intresse.

Andelsdgarkoordinator

Nar Bostadsbolaget anvander Andelsdagarmetoden for att
blanda upplatelseformer paverkar det ocksa den egna organi-
sationen. Hantering av saval hyresgaster som Andelsdgare staller
en nya krav pa rutiner hos bolaget.

Kraven framgar dels av det Samagande— och Férvaltningsavtal
som tecknas mellan deldgarna i fastigheten och aven i det Licens-
avtal som tecknas med Licensgivaren (Andelsdgarbolaget M2 AB).

For att samordna det arbete som krdvs behdvs en Andelsagarko-
ordinator som har befogenheter fran VD att skota de I[6pande
dtagandena samt administrativ personal med sarskild kunskap
kring de l6pande ataganden som finns.

information lamnas till boende
erbjudande/kalkyler
Intresseanmalningar
PR / kommunikation

maj — sept 2018
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aug 2018 -

FAS 4
* ev. besiktningar
« framtagning av samtliga avtal
* genomférande av forsaljningar
* Informationskanaler uppdateras
* omradessatsningar pabdrjas




Allman information

BAKGRUND ANDELSAGARBOLAGET

Andelsagarbolaget M2 AB grundades 2009 av nuvarande
agargrupp men idén om Deldgarboende har funnits sedan
2002. Idén var redan fran boérjan att mojliggéra blandade upp-
latelseformer i befintliga eller nyproducerade fastigheter for

att skapa langsiktig hallbarhet med trygghet fér de boende.

Bostadsmarknaden har under lang tid saknat en bra metod fér
att mojliggora detta och inte minst i ytteromraden, s.k. miljon-
program behovs “nytankande” for att I6sa de utmaningar som
finns dér, betydande renoveringsbehov, nyproduktionsbehov

och segregation.

Da det finns stora ambitioner fran kommuner och de fastig-
hetsbolag som dger betydande delar av vara miljonprogram-
omraden och dessutom manga hyresgéster som bade trivs
med sitt boende och garna vill kunna aga, kan Deldgarboende
introduceras och bidra till att skapa langsiktig hallbar utveckl-
ing.

Andelsdgarbolaget M2 AB (Licensgivaren) ager rattigheter-
na Andelsdgarmetoden och dgargruppen har ocksa bil-

dat Andelsdgarbolaget M2 Marknad AB (Marknadsbolaget)
for att etablera Deldgarboende i Sverige och leverera support
till Andelsdgarna och fastighetsbolagen. Marknadsbolaget
erbjuder ocksa tjanster till fastighetsbolagen for att etablera

Deldgarboende.

AFFARSIDE

Att erbjuda fastighetsagare en langsiktig och trygg metod,
kallad Andelsdgarmetoden, for att skapa blandade upplatelse-
former i befintliga eller nyproducerade fastigheter. Andel-
sagarmetoden ar skyddad av upphovsratt och alla rattigheter

till Andelsdgarmetoden ags av Andelsagarbolaget M2 AB.

AFFARSMODELL

Licensgivaren tar betalt vid transaktioner genom att den sal-
jande deldgaren betalar en royalty fér anvandandet att Andel-
sagarmetoden enligt foljande:

Fast del pa 20% av aktuellt prisbasbelopp (fn. 45 500 kr) samt
en rorlig del motsvarande 2% pa kdpeskillingen.

Moms tillkommer

Exempel)

Om en andel saljs for exempelvis 500 000 kr betalar Grundan-
delsdgaren royalty enligt féljande:

20% pa 45 500 kr + 2% pa 500 000 kr = 19 100 kr + moms

| de kalkyler som presenteras i denna rapport ar alltid royalty

avraknad vid intdktsberdkning for fastighetsbolaget.
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Vid framtida sekundarforsaljningar (andelsdgare saljer till annan
andelsagare) betalar andelsdgaren denna royalty och Grundan-
delsagaren erhaller 20%. Detta innebar att ndr en andel salts

(Andelsdgare flyttat) ca 4-5 ganger har den initiala royaltyn som

betalats av fastighetsbolaget helt dterbetalats.

OVERGRIPANDE MAL

Vardetillvaxt for deldgarna genom god férvaltning och langsiktig
trygghet. Andelsdagarmetodens framgang kan endast skapas

genom nojda och trygga anvandare.

ANVANDNINGSOMRADE

Deldgarboende med Andelsdgarmetoden ar sarskilt framtagen

for anvandning i hyrestdta omraden i de storre kommunernai

Sverige.

!

KONTAKTUPPGIFTER

UIf Nyquist fastighetsutveckling AB
0701-6293 09
Dalagtan 86 B, 113 43 Stockholm

Telefon:

Postadress:

Andelsagarbolaget M2 AB

08-56 20 51 20

BesoOksadress: Strandvdgen 7A Stockholm
Ringvagen 14, 117 26 Stockholm

Telefon:

Postadress:



Bilaga 1— Uppgifter fran Kronofogdemyndigheten

Uppgifter fran Kronofogdemyndigheten (Agnes Wallin) som visar antal drenden nar bostadslan inte betalas och lamnas 6ver

till myndigheten av pantahaven (banken)

Forsiljning av fastigheter och bostadsratter hos Kronofogden 2007-2016

Kalla: Kronofogden

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Inkomna &renden Fastighet 2241 2 480 2441 2 890 2876 2 528 2674 2116 1908 1730

Inkomna &renden Bostadsratt 705 1083 1015 1271 1148 1160 1 215 944 847 849

Inkomna drenden Totalt 2 946 3 563 3 456 4161 4024 3 686 3889 3 060 2756 2579

Salda Fastigheter 274 264 490 711 695 525 689 719 606 538

Séalda Bostadsréatter 176 176 376 457 344 324 361 356 294 278

Totalt antal salda 450 440 866 1168 1039 849 1 050 1075 900 816
4500

= Inkomna drenden Totalt
== Totalt antal salda
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Inkomna arenden Fastighet 2241 2 480 2441 2890 2 876 2526 2674 2116 1909 1730

varav ansokan fran panthavare 430 646 952 862 1053 1072 1163 829 677 505

Andel ansokan fran panthavare 19,2% 26,0%| 39,0%| 29.8%| 366%| 424%| 435%| 392%| 355%| 292%
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Bilaga 2—Utredning rérande borgen fran jurist Tore Ljungkvist

Rittsutlitande
Borgen for andelsigare enligt andelsigarmetoden

20170502

Andelsdgarbolaget M2 AB har gett mig i uppdrag att géra en juridisk bedémning av fragan om det ar
tillatet for ett kommunagt allmannyttigt bostadsaktiebolag att lamna borgensfarbindelse for en an-
delsdgare enligt den si kallade Andelsdgarmetoden. Jag har i drendet samratt med f.d. Hyresradet
och chefen fér hyresndamnden i Stockholm Hakan Julius.

Andelsdgarmetaden

Andelsigarmetoden innebdr att en eller flera privatpersoner férvarvar daganderdtten till en andel av
en hyresbostadsfastighet enligt sarskilda villkor som &r faststallda | ett avtal som har tagits fram av
Andelségarbolaget M2. Genom avtalet erhaller andelsdgaren vid forvarvet av andelen dven disposit-
ionsritten till sin lagenhet som upphér att vara en hyresrétt. Ligenheten betecknas istallet som en
andelsigariégenhet. Den fastighetsdgare som séljer andelen i fastigheten och upplater dispositions-
ratten till ligenheten &r kvar som langsiktig forvaltare och huvudigare och betecknas som grundan-
deisigare. Hogst tvd tredjedelar av hyresladgenheterna i en fastighet far enligt Andelsdgarmetoden
vara andelsigarligenheter. Ovriga ldgenheter i fastigheten ska vara hyreslagenheter. Agarandelen
tillsammans med dispositionsrétten till en ligenhet far éverlatas mot ersattning och den nye dgaren
blir alltsa ny andelsdgare enligt Andelsagarmetoden.

Mellan grundandelsdgaren och andelsdgaren finns ett samagandeavtal som reglerar hur ansvaret for
fastigheten ska fungera. Aven detta avtal har tagits fram av Andelsdgarbolaget M2. Grundandelsdga-
ren, fastighetsholaget, skoter forvaltningen och underhallet av alla gemensamma delar av fastighet-
en och kvarvarande hyresritter. Andelsdgarna betalar en manadsavgift till grundandelsdgaren for
forvaltning och underhall av fastigheten. Andelsagarna ansvarar sjalva fér ldgenhetens inre underhall
och upprustning pé ungefar samma sitt som en bostadsrattshavare.
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Bilaga 2

Samagandeavtalet &r kopplat till ett mer omfattande avtal i vilket Andelsdgarmetoden preciseras.
Det finns dir bestimmelser om férsilining av ldgenheten, uthyrning i andra hand, tvistlésning med

mera.

Andelsdgarmetoden tillampas hos Botkyrka kommuns allménnyttiga bostadsaktiebolag Botkyrkabyg-
gen dir ca 65 hyresritter blivit andelsdgaridgenheter.

Fragestdliningen

Andelssgare har hittills inte haft méjlighet att fa sitt férvarv av en andelsldgenhet finansierat genom
banklan. Det utgér ett hinder for manga privatpersoner att forvarva en andelsdgarldgenhet. Fraga
har dérfér uppkommit om det &r tillatet for ett kommunagt allménnyttigt bostadsaktiebolag att gé i
borgen for ett banklan till en andelsdgare enligt andelségarmetoden. Fragan inrymmer tva delfragor,
dels om kommunallagen eller annan kommunal lagstiftning innebar nagot hinder fér ett kommunagt
bolag att ha borgensataganden for enskilda personer, dels om det kan strida mot EU-
rattensstadsstodsregler att ett kommunégt bolag gér ett sadant atagande.

Eftersom ldgenheten inte kommer att vara en hyresritt blir de hyresrattsliga fragestéllningarna ro-
rande borgensataganden inte aktuella.

Afférsmdssiga principer mm

Den 1 januari 2011 inférdes lagen (2010:879) om allmdnnyttiza kommunala bostadsaktiebolag som
uppstiller krav pa att kommungdgda bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet pa ett affdrsmass-
igt satt. Det framgar av 2 § forsta stycket i lagen som har foljande lydelse.

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt af-
farsmassiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:200).

De affirsmassiga principerna som ska gilla fér alimannyttiga kommundgda bostadsaktiebolag ér nu-
mera alltsa ett undantag frén vad som i allménhet géller fér kommunédgda foretag enligt kommunal-
lagen. Sadana féretag ska ju enligt huvudregeln i de angivna lagrummen drivas enligt sjilvkostnads-
principen med forbud mot att driva verksamhet i vinstsyfte. !

vad som avses med begreppet affarsméssiga principer framgdr av propositionen (2009/10:185) All-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressatiningsregler. | propositionen
avsnitt 7.4 skriver regeringen foljande.

Affarsmassighet avser det évergripande forhaliningssdtt som ett icke subventionerat
foretag pa en marknad intar infér investeringar, i sin dagliga drift och i relation till
andra aktarer. Kommunen ska agera pa samma satt som en jamforbar privat dgare av
ett jdmforbart privat bostadsbolag.

Regeringen utvecklar i propositionen i olika sammanhang vad som avses med affarsmassigheten och
sager bland annat att ett kommunalt bostadsféretag ska utgd frin vad som dr langsiktigt bast for

! et bisr i sammanhanget pipekas att allminnyttiga bostadsforetag som dgs av stiftelser inte omfattas av lagen. 5adana
foretag, till exempel Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna, ska dirfar i princip folja huvudregeln och inte agera "affarsméss-
igt" i lagens mening.
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foretaget som sadant.? Bland annat géller att verksamheten ska bedrivas p3 ett sadant satt att mark-
nadsméssiga avkastningskrav stélls pa bolaget.

Bakgrunden till att regeringen lade fram f5rslaget om affdrsmassighet var att det hade ifragasatts om
de allminnyttiga bostadsféretagens verksamhet stred mot EUs statsstodsregler. Eftersom sjdlvkost-
nadsprincipen i princip innebar ett férbud mot att driva féretagen med vinst kunde de kommunagda
bolagen ha en lagre hyresniva, och foljaktligen lagre intékter, @n privata fastighetsdgare som drev
féretag pa marknadsmassiga villkor.

Orsaken till att man infér begreppet “affdrsméssiga principer” och inte anvéander begreppet "afférs-
méssiga grunder” som finns i ndgra andra lagar som reglerar kommunal foretagsverksamhet sam-
manhanger med vinstutdelning och andra vardedverforingar till éigaren.3 Sérskilda regler hdarom gal-
ler fér den kommundgda allmannyttiga bostadsféretagen vilket innebdr att begreppet affarsméssiga
principer inforts. Detta paverkar alltsa inte féretagets affarsmassighet i &vrigt.

Ett kommunalt allmdnnyttigt bostadsaktiebolag ska i sin verksamhet enligt propositionen huvudsakli-
gen forvalta fastigheteter dir bostadsldgenheter upplats med hyresratt. Detta hindrar dock inte att
sidana bolag dven sysslar med viss annan verksamhet. Det visentliga dr att bolaget i sin verksamhet
huvudsakligen férvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med hyresrdtt och att detta
framgér av bolagsordning och dgardirektiv.* Nagot hinder mot att gbra borgensataganden kan darfor
inte anses foreligga genom bestamningen av huvudsyftet med verksamheten.

Privatdgda fastighetsbolag har, liksom andra fysiska eller juridiska personer, rétt att ingé borgensfor-
bindelser sévida hinder inte uppstélls i bolagsordningar eller dgardirektiv.

Om bolagsordning eller dgardirektiv inte innehaller nigra inskrankningar av fastighetsbolagets ratt
att agera, till exempel ingd borgensférbindelser, har enligt min mening dven ett kommunégt allman-
nyttigt bostadsaktiebolag som ska agera affarsmassigt ratt att ingd borgen. Detta fir ses som en kon-
sekvens av den lagstadgade skyldigheten for sddana bolag att agera affarsmdssigt.

Det kan finnas goda affarsméssiga skil fér ett fastighetsbolag att tillimpa Andelsdgarmetoden och
ingd borgensférbindelser enligt vad som redovisats ovan. Enligt min mening b&ér man kunna se det
kommundgda bostadsaktiebolagets férséljning av en ideell andel i fastigheten i kombination med
borgensatagandet till képaren som en investering som kan ge avkastning i form av forbattrad likvidi-
tet med mdjlighet att med egna medel helt eller delvis finansiera exempelvis ombyggnation eller
nyproduktion av hyresrdtter.

Genom kravet pd affirsmdssighet féljer givetvis ocksd krav pd att borgensitagande endast gbrs
gentemot personer som uppfyller krav pa kreditvdrdighet. Den risk foretaget star genom borgensa-
tagandet minimeras fér dvrigt ocksa genom den skyldighet bolaget har enligt andelsdgarmetoden att
kéipa tillbaka andelen till 85 procent av marknadsvérdet fér det fall att andelen blir foremal for ut-
maétning och i samband med det inte sdljs till en ny andelsdgare.

2 Prop.s. 84 f.
Prop.s. 47

" Prop. s. 41
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Statsstddsreglerna

Regler om statligt stod dr en del av EU-rdttens konkurrensregler. Den grundldggande bestdammelsen
om statsstdd finns i artikel 107.1 1 férdraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-férdraget).

Statsstodsreglerna innebdr att allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska verka som normala
langsiktiga aktbrer p& bostads- och hyresmarknaderna.” De kommunégda bostadsaktiebolagen ska
inte erhalla villkor som gynnar dem ekonomiskt i férhéllande till privata konkurrenter, till exempel

kommunala garantier utan att marknadsmaéssig avgift tas ut eller avstdende fran marknadsmdssiga
avkastningskrav.

Enligt min bedémning innebdr det ovan sagda att den avgift som andelsdgaren ska utge till grundan-
delségaren for borgensatagandet maste vara marknadsmassig. Om avgiften inte dr marknadsmadssig,
kan det anses vara en form av offentligt stéd som inte &r tilldten enligt EUs regler om statsstod.
Nagra andra hinder med koppling till EU-rittens statsstédsregler har jag inte funnit.

Sommanfattande slutsats

De nya reglerna i lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag har dndrat férutsittningarna
for sddana foretag och stéller krav pa en affdrsmdssig verksamhet. Det finns dérfér inget legalt hinder
fér allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag att gora borgensataganden och andra réttshand-
lingar, sdvida dessa kan anses vara affarméssiga.

Stockholm som ovan

Tore Ljungkvist

Fastighetsjurist

F.d. hovrattsrad vid Hovratten for Vastra Sverige och

f.d. vice vd och chefjurist hos Fastighetsdgarna Stockholm

® Prop. 5. 85
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Bilaga 3—Utredning rorande borgen - advokat Hans Jorstedt

LENIT ADVOKATBYRA

Utredning angiende kommunigda allminnyttiga

fastighetsbolags majligheter att stilla borgen i vissa fall

1.  Bakgrund och fragestillning

1.1 Ett flertal kommunégda allménnyttiga fastighetsholag har visat intresse for
Andelsdgarmetoden. Fraga har nu uppkommit om méjligheten for kommunigda
allméannyttiga fastighetsbolag att stéilla borgen som sikerhet for lintagare som &r
andelségare 1 fastigheter dir dessa fastighetsbolag dr Grundandelsigare, det vill
siiga huvudagare till Andelsfastighet som Hgs och f@rvaltas enligt
Andelsigarmetoden. Lantagare &r en till tvi privatpersoner varav minst en dr
skriven i aktuell fastighet.

1.2 Denna utredning avser borgensitaganden enligt punkt 1.1 ovan.

Utgéngspunkterna for utredningen ér foljande.

*  Borgen stills enbart som siikerhet fér 1an upptagna i svensk bank, eller hos
annan kreditgivare som tillhandahaller lan med bankmiissiga villkor, av
lintagare som ér andelsgare i fastighet dir kommuniigt fastighetsbholag dr
Grundandelsigare, det vill siga huvudigare till Andelsfastighet som #igs och
forvaltas enligt Andelsdgarmetoden.

*  Linens dndamdl dr enbart delfinansiering vid kip av andel i Andelsfastighet.

s Beldning sker i samband med att andel i Andelsfastighet dverlats antingen av
kommunigt fastighetsholag eller av befintlig figare av andel i
Andelsfastigheten och i sistndmnda fallet di genom en forséljning pd Gppna
marknaden.

=  Léntagaren/na ska vid lanetillfillet ha en Aterbetalningsformaga som uppfyller
bankens/kreditgivarens kreditbeddmning for liknande lan.

+  Borgensatagandet dr affarsmissigt gynnsamt for fastighetsbolaget.

2 Oversiktlig beskrivning av Andelsigarmetoden

2.1 Andelsigarmetoden &r en metod som syftar till att mdjliggéra att i befintliga

hyresfastigheter skapa olika upplételseformer samt samverkansformer mellan

ZENIT ADVOKATBYRA HJ AB - SIBYLLEGATAN 81 - 114 43 STOCKHOLM

TEL: 08-450 44 54 - WWW.ZENITLAW.SE - BANKGIRO 201-2656 - ORG.NR. 556862-0255
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2.1

32

ZENIT ADVOKATBYRA

deliigarna. I fastigheterna ska boende kunna férvarva andelar i
fastigheten/tomtritten och genom avtal fa dispositionsritt till andelsigarlagenheter.
Fastigheterna forvaltas av en grundandelsdgare och minst 1/3 av

bostadsligenheterna ska vara upplatna med hyresritt.

Utgingspunkter for kommuniigda fastighetsbolags verksamhet

Det som reglerar de kommuniigda fastighetsbolagens verksamhet ar 1 forsta hand
lagen om allmiinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. I lagen definieras vad som
avses med ett allmdnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag. Betriffande bolagens
verksamhet framgér det att denna ska bedrivas i allmiinnyttigt syfte och innebéra
att bolagen huvudsakligen férvaltar fastigheter i vilka bostadslégenheter upplats
med hyresriitt. Denna utredning omfattar inte kommunal verksamhet som drivs i

stiftelseform,

Lagen nimner inte utiryckligen andra upplatelseformer som exempelvis den typen
av upplitelser som det ir frigan om enligt andelsigarmetoden. A andra sidan ar
inte lagtexten utformad pé sadant stt att den helt utesluter andra typer av
upplitelseformer én hyresritt. I vart fall sa linge det 1 lagen angivna

huvudsaklighetskravet dr uppfyllt.

Det foreligger diirfor i lagen om allmiinnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag inget
hinder i sig for ett kommunégt fastighetsbolag att, som en del av verksamheten, dga

och forvalta fastigheter enligt andelsagarmetoden.

Fir kommunigda allminnyttiga fastighetsbolag finns vanligen dgardirektiv som
bolagens dgare fattat beslut om och som didrmed fOrankrats 1 den demokratiska
beslutsprocessen i respektive kommun. Sidana dgardirektiv kan innehélla mer eller
mindre detaljerade instruktioner och begrinsningar for bolagen, men det
forekommer ocksd att det bara pekas ut en mer allmén fardrikining om att
verksamheten ska bedrivas pé affirsméssig grund. I lagen om allmiinnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag anges att verksamheten ska bedrivas enligt

affarsmissiga principer.
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ZENIT ADVOKATBYRA

Innebdrden av att ett kommunégt bolags verksamhet ska bedrivas pi affarsmassig
grund ir att verksamheten ska bedrivas affirsmissigt i stillet for med iaktagande
av sjalvkostnadsprincipen och likstallighetsprincipen. Dessa kommunalritttsliga
principer utgér dirmed inget hinder for att de kommunégda fastighetsholagen

utstéller borgen enligt ovan.

Det kan ocksd ndmnas att bestimmelserna i kommunallagen om kommunalbesvir
inte dr tillimpliga pa kommunigda allménnyttiga fastighetsbolags verksamhet.
Detta innebér bland annat att det inte &r méjligt for en kommunmedlem att genom
kommunalbesviir angripa beslut eller atgirder som vidtas av bolaget for att dessa
stér 1 strid mot kommunallagen. Inom EU-riitten finns inte samma skarpa griins
mellan offentliga myndigheter och privatrittsliga subjekt som exempelvis ett
kommunigt fastighetsbolag. Men det finns inte nigot konkret stéd inom EU-ritten
féir att kunna angripa ett kommuniigt fastighetsbolags utstillande av borgen i de

ovan beskrivna situationerna.

Kommundgda allménnyttiga fastighetsbolag som drivs i aktiebolagsform &r
underkastade bestimmelsema 1 aktiebolagslagen. Det finns 1 aktiebolagslagen
generella regler som kan beskrivas som forsiktighets- och hansynsregler, som
exempelvis javsregler och regler som syfiar till att bibehalla en viss niva pa
forutsdgbarheten i affirslivet. Dessa regler innebdr att det sétts grinser for hur
verksamheten far bedrivas, men ndgra konkreta bestimmelser som generellt
forhindrar utstillandet av borgen under de ovan angivna forutséttningarna finns

inte.

Vidare finns 1 konkurrenslagen bestimmelser som syftar till att undanréja och
motverka hinder fr en effektiv konkurrens pa olika typer av marknader. Det
aligger de kommundgda fastighetsbolagen att bedriva verksamheten pd sidant sitt
att den inte strider mot konkurrenslagen. Nagra konkreta bestimmelser som
generellt forhindrar utstéllandet av borgen under de ovan angivna férutsittningarna

finns inte i konkurrenslagen.
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4.  Slutsats betriiffande den konkreta friagestiillningen

4.1  Varken lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, kommunallagen,
aktieholagslagen eller konkurrenslagen eller annan tillaimplig lagstifining uppstiller
nagra hinder mot att de kommunégda allménnyttiga fastighetsbolag stiller ut
borgen som sidkerhet under de ovan beskrivna férutsitmingarna. Den slutsats som
kan dras av detta ér darfér att det dr mjligt for kommunigda allminnyttiga

fastighetsbolag att stilla borgen under de ovan beskrivna forutsittningarna.

4.2  Slutligen kan tilldggas att det, som ovan angivits, dligger det de
kommunigda fastighetsbolagen att bedriva verksamheten affarsmaissigt.
Detta far anses innebira att det dligger de kommunigda fastighetsbolagen
att, 1 samband med att fragan uppkommer om utstillande av borgen, gira en
individuell bedémning av om stéllandet av borgen 1 det konkreta fallet ir
affirsméssigt riktigt, precis som ocksd bor ske 1 dvrigt 1 den 16pande

verksamheten.

Stockholm 2017-05-04

L specidlistkompetens inom fastighetsrelaterad juridik i vid bemiirkelse.
& Verksam pé advokatbyra sedan 1999, Advokat 2001.
Dessutom mangérig tidigare erfarenhet fran egen juridisk konsultverksamhet med inrikining mot
fastighetsbranschen och fran verksamhet som jurist i fastighetsholag, bank, kommun.
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Bilaga 4—Berakningsunderlag boendekostnad

Manadskostnad férsta boendear vid olika upplatelsealternativ
Exkl aviavgifter och engdngsavgifter sdsom uppldggningsavgift, flyttkostnad etc.

Hyra Deldgarboende BRF

Hyra efter Primar Marknads Kop
Am = Andelsdgarmetoden renovering forsaljning ombildning marknadspris

Brf = Bostadsratt

Pris (kr/m?) Rabatt 7 000 10 OOOI 20 000
Kopeskilling  (kr) Boyta 490 000 700 000 1400 000
Belaningsgrad % Am Brf 490 000 490 000 1190 000
Egen insats  (kr) Am  30% Brf 15% 0 210 000 210 000
Marknadspris = Marknadvarde (kr) 700 000 700 000 1400 000
Effektiv belaningsgrad utifran marknadsvarde 70% 70% 85%
Amort beldngrad 70% ? 0 o] | 1983
S:a amort enl banklan for andelsagare A 1633 1633 -
Forvaltnkostn/hyra kr/m?> 1 050 800 800} 750
Manadskostn forvaltningskostnad/hyra 6 125 4 667 4667 4 375
Laneranta Andelsagare 1225 1225

Laneranta Bostadsratt 1983
Skatteeffekt Ranta Brf -595
Skatteeffekt Andelsagare -80 -135
Manadskostnad (kr/man)

Exkl amortering 6 125 5812 5757 5763
Inklusive amortering 6 125 7 445 7 390} 7747
Ndringsdeklaration Andelsdigare kr/kvm/ér kr/kvm/dr

Nettointdkt hyra: Marknhyra - Forvaltnkostn 250 250

Réintekostn: Lén x Rdnta / storlek kvm -210 -210

Avskrivn: KS kvm*0,75 byggn (0,25=tomt)*2% avskr -105 -150
Underskott/Overskott summa: -65 -110

Skatteavdrag: (Underskott*0,7)*0,3 -14 -23

Madnadsavdrag: Underskott * Boyta / 12 mdn -80 -135
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Reservationer

Samtliga kalkyler som presenteras i denna rapport utgor 6versiktliga berdkningar som bygger pa uppgifter som lamnats av Bostads-
bolaget i Goteborg, maklare, branschstatistik samt antaganden gjorda av rapportforfattarna och dess radgivare.

| berakningarna har inte alla faktorer beaktas sasom skatteeffekter och redovisningseffekter.

Berdkningarna ska ses som indikationer pa hur olika handlingsalternativ kan fa effekt pa Bostadsbolagets ekonomi i framtiden.

Vi reserverar oss for eventuella fel i de kalkyler och berdakningar som presenteras i denna rapport.




ANDELSAGARMETODEN

- satt varde pd ditt boende




