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Vi far aldrig glomma malsattningen — vad ska
uppnas?

UPPATGAENDE SPIRAL

e Skapa en uppatgaende spiral for Hammarkullen
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p— e GOra de boende delaktiga pa riktigt

' e Upprusta hallbart med rimlig hyreshéjning
* Nyproducera hyresratter med rimlig hyra
rosmmer e Forbattra driftresultatet

* Minska kapitalbehovet
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Vi gor tillsammans det som star i
“  rapporten for att uppna ovanstaende.
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Referensprojekt etapp 1 Andelsagarlagenheter i

Hammarkullen

e Hjallbo 41:7 -41:9 i Hammarkullen
e Totalt 204 lagenheter

e Mal kort sikt 30 %
Andelsagarlagenheter (61
lagenheter)

e Mal langre sikt 50 %
Andelsagarlagenheter (102
lagenheter)

* Nedre grans?
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GenomfOrande av projektet — uppdraget!

* Risker, for- och nackdelar for hyresgaster, andelsagare och
grundandelsagare.

o Affarsmassig prissattning.
o Forslag till tidsplan.
e Organisation.

e Bostads
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Andelsagarmodellen

Bild 6-13 redovisades av Mohammed Hama Ali fran Framtiden pa styrelsemotet
2018-06-07 efter detta fattade Bostadsbolagets styrelse foljande beslut

Vid styrelsekonferensen visades dessa bilder pa nytt med fortydligande och kommentarer pa
de farhagor som framfordes. Dessa redovisas med gron text i anslutning till varje kommentar.




Andelsagarmodellen i korthet

» Bostadsbolag och boende ska kunna aga en fastighet tillsammans. De hyresgaster som vill
kOpa sin lagenhet blir delagare i fastigheten och ska erlagga en forvaltningsavgift (for
underhall, administration, drift etc.) for att fa dispositionsratt till sin lagenhet. De far darmed
ansvar for det inre underhallet och skétseln av sin egen lagenhet (" Andelsagare”).

tsagaren ar majoritetsagare och kvar som forvaltare av huset med

» Den ursprungliga fastighe 1
all "Grundandelsagare”).

ansvarar for yttre underh

« En av finesserna: Det blir en TRAPPHUSINTEGRATION. Agare och hyresgaster blandas i

ﬁa__mma trapphus. Ingen tvingas flytta nar vi genomfor forandringen och ingen 2/3-majoritet
ravs.

¥ Bostads
i bolaget




Andelsagarmodellen i korthet

> Andelsagarbolaget M2 AB har skapat en modell fér andelsagande i hyresfastighet for bostadsandamal.
(Llciegsgl)vare - tar betalt vid transaktioner genom att delagaren betalar en royalty fo6r anvandandet av
metoden).

« Inget onormalt. Nagon som tar fram ett koncept tar betalt fér den kunskap som byggts upp. Jfr
Fastighetsagarnas hyresblanketter som man betalar for att anvanda.

« Kostnaden ar — framgar nedan

« Nar en andelségare séljer erhaller Bostadsbolaget 20% av royalty (efter 4-5 forséljningar har initial
ersattning aterbetalats)

* Royalty ligger med som kostnad i samtliga kalkyler i forstudien

Vad kostar det?

Licensgivaren
» Fast 20% av aktuellt prisbasbelopp (fn. 45 500 kr)
« Rorlig 2% pa kopeskillingen
« Sekundarforsaljning betalar saljaren och Grundandelsagaren far kick-back 20%

Exempel pris 490 000 kr (referensprojektet)
0,2*45 500 + 0,02* 490 000 =9 100 + 9 800 kr = 18 900 kr + momes.




Juridisk reglering - komplext avtalspaket

> Det avtalspaket som Modellen bygger pa kallas "Samagande- och foérvaltningsavtal Bostadsfastighet” ("Avtalet”).

» Avtalet utgor ett samaganderattsavtal for fast egendom och syftar till att reglera samtliga mellanhavanden mellan
Grundandelsagaren och Andelsagarna: tillamplig lag, agandeforhallanden, dverlatelser, upplatelse av
dispositionsratt, kostnader for forvaltning, underhall av fastigheten, uthyrning, avtalsbrott och uppséagning etc.

> Avtalet ar 19 sidor langt exklusive 16 bilagor. Det & med varje Andelsagare som Grundandelsagaren ingar det
avtalspaket som modellen bygger pa.

« Jadet ar omfattande avtal och darfor finns det maklare som &r utbildade pa avtalen och konceptet som hjalper
kopare.

« Alla som koper ska lasa igen den konsumentfolder som &r framtagen for att pa ett tydligt satt beskriva metoden,
riskerna och skillnaden mot bostadsratt.

« Konsumentverket har gatt igenom saval avtal som konsumentinformationen.
« Avtalet ska reglera 6verlatelse och samagande av stora fastigheter och maste innehalla vissa formalia samt
reglera ett hallbart och tryggt samagande.

« En andelsagarnamnd ar skapad for att hantera ev. tvister. Namnden bestar av nagra av landets mest erfarna
fastighetsjurister. R Bostads




Jamfort med Bostadsratt

FOr den enskilde konsumenten ar det bra att det finns EN lag. Men det visar sig att
konsumenten aven i Bostadsrattsaffaren behéver kompetent radgivning.

Vid moten under viren 2005 med representanter for justiiedepartementet har foretridare
for orgamisationerna informerats om att den planerade utredningen ska utreda det
konsumentritishiga skyddet rumt bostadsrittsfisreningar. Orgamsationerna vill med
anledning av detta peka pd en srskilt viktig del av det konsumentrittshga skyddet.
nidmligen fGreningarnas drsredovisningar. Vi anser att gillande redovisningslagstifining
och kompletterande normgivning inte ar anpassade for bostadsransforeningarnas mycket
speciella verksamhet och forhallanden. Det har 1 sin tur medion att de arsredovisningar
foreningama for narvarande upprittar inte ger intressenterna tillracklig och relevant
information.

| andelsdgarmetoden finns det sarskilt utsedda experter som bidrar
med kompetent hjalp att tolka avtalen och sa enkelt som maijligt
guida parterna. Att Grundandelsagaren ar serios ar viktigt for

modellen. Sa lange det ar Allmannyttan som ar Grundandelsagare
kan vi vara sakra pa att sa ar fallet. Det finns en modell for eventuella

tvister. Hittills har detta inte anvants.
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Grundandelsagarens ansvar

> Modellen innebér att upplatelse &ven fortsattningsvis ska ske till kvarvarande hyresgaster utan
agarandel i Andelsfastigheten.

« Korrekt — det ska finnas bade hyresratter och andelsagarlagenheter (Trapphusintegration)
Bostadsbolaget bestammer fordelningen
Hyresgasterna ska inte fa nagon forandring i forvaltning pga. forsaljningen till andelsagare

» Grundandelsagaren ansvarar for den praktiska forvaltningen av Andelsfastigheten. Detta
omfattar framst underhallsplanering, utférande av planerade atgarder pa fastighetens yttre och
gemensamhetsytor samt ansvar for de lagenheter som upplates med hyresratt.

* Mycket viktigt.

> Underhallsstandarden ska minst motsvara den som uppratthalls i andra hyresfastigheter som
Grundavtalsagaren forvaltar pa orten.

« Eftersom allménnyttan ar serios fastighetsagare som vill utveckla omradet sa borde detta inte
vara ett problem. Ibland kan det i mindre Bostadsratter bli ett problem nar vissa vill minimera
kostnaderna medan andra vill agera langsiktigt. Risken att det blir sa &r liten for
andelsagarmodellen.

| och med att det alltid finns hyresratter kommer kraven pa forvaltningsstandarden att stallas
bade fran hyresgéaster och andelsagare.




Skatterattsliga konsekvenser

> Upplatelse av bostadshyresratten medfor att andelsfastigheten utgor en naringsfastighet, 13 kap. 1 §
IL. Andelségarna &r i och med ingaende av avtalet naringsidkare vilket far civil- och skatterattsliga
konsekvenser.

« Det ingar i konceptet. Hanteras med information.

» De skatteregler som annars forknippas med bostadsagande galler inte for naringsfastighet. Tex
reglerna om uppskov enligt 47 kap. IL inte ar tillampliga pa forsaljningar av andelar i andelshus. En
andelsagare kan alltsa inte fa uppskov med beskattningen av en vinstgivande forsaljning.

« Ja det blir ingen mojlighet till uppskov | denna boendeform. Detta kommer att prissattas men om man
vet detta galler det bade kdp och forsaljning.

. Framgar tydligt i all kommunikation till kopare och har hittills inte varit nagot problem. Nar
upplatelseformen &r stérre kan eventuellt detta andras sa andelségandet for privat bruk likstalls med
privatbostad.

> Det ska ocksa anmarkas att det i 19 kap. 3 8§ IL finns vissa sarskilda regler for delagare i andelshus
som innebér begransningar i avdragsratten for reparations- och underhallsutgifter.

 Det finns ju inte avdragsratt for hyresratters reparation- och underhallsutgifter heller far aven det

prissattas.
e Bostads
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Avvecklande av samaganderattsavtal

> Modellen gar inte att avsluta fran Framtidens sida, med mindre &n att Framtiden 1) saljer fastigheten (kdparen maste trada in i
konstruktionen och ha licensavtal) eller 2) kommer 6verens med samtliga Andelsagare om att avsluta samagandet (aterkop av
samtliga andelar, prisbild?).

« Den gar att avsluta aven om det kraver jobb och eftertanke. Tanken ar primart att skapa en modell som kan kompletterar befintliga
modeller. Om man séljer en fastighet som forvaltningsobjekt eller bostadsrattsfastighet gar detta an mindre att férandra.

« Grundandelen ska utgora en betydande tillgang med langsiktigt stabilt kassaflode och exploateringsmojlighet (se rapporten
Delagarboende sid 36-37)

Det faktum att fastigheten i praktisk mening inte gar att Overlata medfér sannolikt att vardet pa fastigheten kraftigt sjunker. Foljden blir
att fastighetens varde genom Avtalet kan komma att understiga det bokforda vardet. Det bokforda vardet pa fastigheten kan da komma
att behova skrivas ner.

« Vardet skapas av 6verskott och bedomd risk. Att vardet skulle bli lagre an bokfort varde &r mindre troligt da det som skapar ett varde
| en fastighet ar nuvardet av framtida dverskott och nar man skapar en andelsfastighet sa har den forvaltningsnetto for
andelslagenheterna och ett driftnetto for hyresratterna.

 All fastighetsvardering b)& ger kassaflode, risk och exploateringspotential- En Grundandel 8er°dérf6r"goda forutsattningar att ge okat
varde nar omradet utvecklas. Produkten Grundandel kommer dock vara lite kand kommande ar varfor handel inte kommer aga rum.
Gar man in i samégandet ska man vara langsiktig, da skapar man betydande varden.

> Andelens prissattning aktualiserar kommunal- och konkurrensrattsliga regler. Om forsaljningspriset satt for 1agt, t ex for att

uPp__muntra hyresgaster att utnyttja mojligheten, riskerar forsaljningen av Andelar att utgora ett otillatet gynnande av enskild eller
utgora en konkurrensbegransande verksamhet.

» Detta galler samma som Bostadsréatt att priset ska sattas marknadsmassigt.

) Bostads
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« All forsaljning ska ske till priser som ger samma eller battre ekonomi an fortsatt hyresférvaltning



Slutsats

> Samagande av fast egendom, dar delar av lagenheter @aven hyrs ut till hyresgaster, lampar sig som utgangspunkt
inte som konstruktion for gemensamt boende.

« Varfor inte Trapphusintegrationen borde gynna en blandning av olika upplatelseformer dar de som ager och de som
hyr blandas. Med en serids grundandelsagare kan det gynna omradesutveckling.

> Modellen fordrar ett omfattande saméaganderattsavtal for att fungera. Dock kvarstar en rad juridiska och
ekonomiska/redovisningsmassiga risker som behdver utredas narmare.

« Ja. Annu har inte Andelsagarbolaget fatt nagra konkreta nya fragestallningar och de risker som ar identifierade har
hanterats i avtalen med forslag pa agerande om dessa uppstar. Inte heller har nagra synpunkter pa hanteringen
kommit Andelsagarbolaget till kdnna.

> P_ostﬁdsgazt}ggoch egnahem ar etablerade boendeformer med tydlig reglering. Omflyttning inom befintligt bestand
or att na 2/3

 Ja det ska vi ocksa testa. Sedan kan man fraga sig om det fungerar nar énskan &ar att _i_ng:lg(en ska tvingas flytta pga
att man bygger om nu tanker vi att man tvingas flytta om man inte kan kdpa. Men det ar kanske OK.

» Om modellen anvands bor den forst testas i ett pilotprojekt i mindre skala.

* Vitestar i liten skala i Sandeslatt pa 200 lagenheter. N&r vi ar i gang testar vi aven Bostadsratt. Samtidigt blir vissa
fastigheter fortsatt hyresratter.




For- och nackdelar for

Fordelar:

» Bostadsbolaget blir kvar som forvaltare som
tidigare (jmf. BRF)

* Inget kdptryck vid forsaljning (jmf. BRF)

« Fastigheten kan efter forsaljning till andelsagare
upprustas hallbart och anda med hyreshojningar
som ar lagre an vad som annars skulle galla.

 Bibehaller god forvaltning genom avtalen i
Delagarboendet (reglerat)

o Kan gora ett aktivt val att fortsatta som
hyresgast utan effekter

« Kan lagre fram i tid valja att bli andelséagare (jmf
hyrkop)

« Far del av de omradessatsningar som mojliggors
genom forsaljning till andelsagarna.

Hyresgasterna

Nackdelar:

« Moijligen kan situationer uppsta mellan
hyresgaster och andelsagare dar man har olika
syn pa fragor som ror gemensam forvaltning.
Samagandeavtalet har dock val reglerat att alla
gemensamma fragor ska hanteras av
Grundandelsagaren for att undvika "vi och dom”,
vilket borde innebara att risken ar lag.

« Kortsiktigt minskar antalet hyreslagenheter i
Hammarkullen nagot, vilket minskar utbudet.
Detta kan kompenseras genom nyproduktion |
omradet (Delagarboende 50/50) som framgar av
rapporten.
Rl Bostads
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For- och nackdelar Andelsagarna

Nackdelar:

Fordelar:

Kan bli agare och ta stdrre ansvar for sitt boende utan att
behova flytta

Kan bli &gare utan stort eget kapital
Inga majoritetskrav vid forséljning (jmf. BRF)

Tar 6ver ansvar for lagenheten men "slipper” all
gemensam forvaltning

Forutsagbar forvaltningskostnad — uppraknas med index
arligen

Kan bli delaktig i en positiv omradesutveckling

Professionell och langsiktig forvaltning genom
Bostadsbolaget (jmf. BRF)

Tillgang till supporttjanster (Andelsagarportal,
Andelsagarnamnd mm)

Hogre skatt vid forsaljning med vinst an BRF

Maste gora en deklarationsbilaga varje ar (mallar
finns tillgangligt)

Nuvarande belaningsmodell ger kortare
amorteringstid och hdgre réanta an brf-lan

Ingen mojlighet att aktivt paverka den gemensamma
forvaltningen (om man skulle vilja det)

Risk att Bostadsbolaget saljer sin Grundandel till
nagon som inte &r lika langsiktig och serits (i avtalen
finns styrmedel som ska sékerstalla att en kopare
uppfyller kraven)

Beroende av att Bostadsbolaget foljer avtalen och
forvaltningskraven. Om sa inte sker finns risk for att
oonskade situationer uppkommer som kan fa
paverkan pa andelsagarens situation.

¥ Bostads
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For- och nackdelar Grundandelsagaren (Bostadsbolaget)

Fordelar: Nackdelar:

Kan snabbt skapa en bestaende Trapphusintegration « Kréver extra resurser (eller omférdelning) for att
skapa rutiner, boendedialog, omvarldsdialog,

Kan finansiera hallbar upprustning utan stora hyreshojningar
belaning, organisation mm
Tvingar ingen att flytta pga. hyreshojningar eller ombildningar
» Kraver vissa justeringar av nuvarande hyressystem
Forbattrar intjaningen betydligt o
» Kraver viss anpassning i redovisning
Minskar kapitalbehovet/belaningen betydligt
 Om Andelsagare inte foljer avtal ska

Behaller exploateringsmojligheten i omradet Grundandelségaren agera, detta kraver d& resurser
Erhaller férvaltningsintakter fran Andelségarna som uppréaknas (som stort bolag blir inte detta ett problem om man
arligen med index. har en tydlig handlingsplan och organisation)

Gor boende mer delaktiga i omradesutvecklingen
Behover inte minska forvaltningsorganisationen i aktuellt omrade

Kan nyproducera med rimliga hyror om man blandar
upplatelseformerna andelsagarlagenheter/hyra i samma fastighet. 8 Bostads
k4 bolaget

Mindre underhallsatagande (inget underhall i
Andelsagarlagenheter)



Affarsmassig prissattning

Insamling av fakta enligt rapporten
« Samtal med lokala méaklare | G6teborg

o Statistik Over Bostadsrattsforsaljningar 1 nordostra Goteborg (ca
50 st)

» Erfarenhet fran Botkyrkabyggen och Botkyrka kommun

 Alternativkostnad for hyresgasten eller kdpare vid s.k.
marknadsforsaljning

s Bostads
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Analys Marknadspris

e HOgre forvaltningskostnad an | bostadsratter drar ner priset
« HOgre ranta pa Andelsagarlanet drar ner priset

 Kort amorteringstid pa Andelsagarlanet okar boendeutgiften och drar
ner pris
 Delagarboende ar ny produkt pa Géteborgsmarknaden, viss osékerhet

* Prisindikation enligt rapport: Ca halva bostadsrattspriset (ytteromrade i
Goteborg) ger ett uppskattat pris pa ca 10 000 kr per kvadratmeter.

* Prisvariationer | Sandeslatt: Lagenhetsstorlek och speciella
omstandigheter bor paverka (lage i huset, lage i omradet, pagaende
tillval mm)

F® Bostads
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Prissattning 1 samband med ombildning

| likhet med forsaljning till bostadsrattsforeningar ar det naturligt att befintliga hyresgaster ges majlighet
att forvarva till ett pris som ar lagre an marknadsvardet, framst beroende pa att man faktiskt avstar fran

sitt besittningsskydd enligt hyreslagen. Nar det galler bostadsrattsomvandlingar ar den har
prissattningsprincipen, med rabatter accepterad i de flesta kommuner. Normalt brukar kdparna betala 60

— 70 procent av marknadsvardet for den blivande bostadsratten.

Nar det galler forsaljning av andelar enligt Andelsagarmetoden finns annu inget marknadspris i G6teborg
utan vi utgar fran den analys som gjordes i forstudien (februari 2018) att ett marknadspris for
Andelsagarmetoden i Goteborgs ytteromraden har uppskattats till ca 10 000 kr/m?2.

e Bostads
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Forslag prissattningsmodell (Referensprojekt etapp 1)

Marknadspris 10 000kr

2. Snittpriset i Andelsfastigheten faststalls till 7 000 kr/m?2.
Det motsvarar da 490 000 kr fér en andel med dispositionsrétt till en Andelsagarlagenhet pa 70 m2.

3. Ingen rabatt som kopplas till boendetid.
4. Maximal belaning 70% av kopeskillingen alternativt 70% av marknadsvardet, se exempelberakning
5. Forvaltningskostnaden enligt férstudien 800 kr/m2, motsvarande 4 667 kr/man (70 kvm)

¥ Bostads
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Exempel boendekostnad for Andelsagare

Exempel A Exempel B
Area lagenhet 70 m? 70 m?
Marknadsvarde (antaget) 10 000 kr/m? 10 000 kr/m?
Hyresgastens pris for andelen 490 000 kr 490 000 kr
Andelsagarlan (70% pa marknadsvérde) 490 000 kr
Andelsagarlan (70% pa kopeskillingen) 343 000 kr
Egen insats 0 kr 147 000 kr
Amortering 25 ar* 1 633 kr/man 1 143 kr/man
Ranta (3%)* 1 130 kr/man 857 kr/man
Forvaltningskostnad (kr/man) 4 667 kr/man 4 667 kr/m?
Boendekostnad (exkl amortering) 5 797 kr/man 5524 kr/man
Antagen hyresniva efter renovering 6 125 kr/man 6 125 kr/man
Skillnad boendekostnad - 328 kr/man - 601 kr/man
Boendeutgift (inkl. amortering) 7 430 kr/man 6 667 kr/man

*rantekostnaden sjunker med amortering, amorteringstid och réanteniva bestams av langivaren

" Bostads
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Forsaljningsintakter for Bostadsbolaget (etapp 1)

Snittarea: 70 m?
Pris hyresgast. 490 000 kr
Marknadspris: /700 000 kr

30 % Andelsagare (61 st) 30 mkr
50 % Andelsagare (102 st) 50 mkr

(Om Bostadsbolaget saljer 40% till hyresgaster och 10 %
marknadsombildning blir forsaljningsintakten istallet 54 mkr)

¥ Bostads
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Overgripande aktiviteter och tidplan referensprojekt ettapp 1 (Sandeslitt)

sep-18  okt-18 nov-18 dec-18 jan-19 feb-19 mar-19 apr-19 maj-19 jun-19 Not

Framtagning av underlag for styrelsemote (1 okt)
Klargdrande av ev juridiska fragor

Fasstillande och genomgang av Samégande- och Férvaltningsavtal
Beslut priser och forvaltningskostnad

Kontakt med langivare /forsdkringsbolag

Utbildning personal, styrelse mfl.

Informationsmaterial, FAQ och PR-plan

Underhallsplan, energideklaration mm tas fram

Fasstélla andelstal

PlanlGsningar tas fram for samtliga lagenheter

Kontakt med fastighetsmaklare

Lopande information till Hyresgastféreningen |

Forsta information till berérda hyresgéster (allman) |
Informationsméten med hyresgéster i Sandeslatt |
Boendeinfo med prisindikation och intresseanmaélan |
Eventuell besiktning av aktuella l3genheter
Period fér intresseanmilan fran hyresgister |
Framtagning av kundavtal

Forsadljningsperiod |

Bostads
bolaget




Organisation

Andelsagarkoordinator

Projektgrupp

Projektledare, Thomas Magnusson

Marknad och kommunikation, Malin Pethrus
Kund/administration

Ekonomi, Martin Frykberg

Forvaltare, Martin Clasborg

Kvartersvéard, Milan Preradovic och Sebastian
Gabrielsson

Fast 2, Lena Cederqvist

Vi tror de flesta fragor kommer till omradeskontoret i
Hammarkullen varfor vi tror det ar viktigt att alla som
jobbar dar ar val informerade och kan svara pa
grundlaggande fragor om Andelsagarmetoden.

En projektadministrator bor finnas som hanterar protokoll,
bokningar, avtalshantering etc.

Det bor ocksa finns nagon som knyts till gruppen vad
galler juridiska fragor och som har mandat att godkanna
avtal mm.

Vi tror ocksa att det behdvs utbildning for en storre grupp i
foretaget (helst alla) som ocksa maste dvergripande
kanna till metoden och forsta malen med vad som ska
uppnas.

Ar marknad ocksd ansvariga for information sdsom
pressmeddelande, hemsida mm? .
& Bostads
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